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In

Empfehlungen

der Ausschisse

zZum

Gesetz zur Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters

bei Begriindung von Wohnungseigentum an vermieteten Woh-

nungen

Punkt der 615. Sitzung des Pundesrates am 22. Juni 1990

A.

1. Der Ausschull fiir Innere Angelegenheiten
empfiehlt dem Bundesrat
- unbeschadet der unter Ziffer 2 wiedergegebenen weiteren

Empfehliung -,

einen Antrag auf Einberufung des Vermittlungsaus-
schusses gemdfR Artikel 77 Abs. 2 des Grundgesetzes

nicht zu stellen.

B.

2. Der Ausschufl fiir Innere Angelegenheiten
empfiehlt dem Bundesrat ferner,

fir den Fall, daB der VermittlungsausschuB aus
einem anderen Grunde angerufen wird, den Vermitt-
lungsausschufl auch aus folgendem Grunde anzurufen:

Ausgeliefert am 12 Juni 1950



1.

586 |19

Zu Artikel 1 Nr. 1 und 2 (§ 564 b BGB)

a) In Artikel 1 Nr. 1 sind in § 564 b Abs. 2 Nr. Z folgende

Sitze anzufigen:

"Liegt der vermietete Wohnraum im Land Berlin und ist dort
oder in einem Teil des tandes Berlin die ausreichende Versor-
gung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet, so kann sich der Vermieter im
Falle des Satzes 2 auf berechtigte Interessen im Sinne des
Satzes 1 nicht berufen. Der Senat von Berlin wird ermach-

tigt, das Land Berlin durch Rechtsverordnung entsprechend zu

bestimmen."

b} In Artikel 1 Nr. 2 ist in § 564 b Abs. 2 Nr. 3 folgender
weiterer Satz anzuflgen:
"Im Falle der Nr. 2 Satz S kann sich der Erwerber vermiete-
ter Wohnrdume, an denen nach berlassung an den Mieter Woh-
nungseigentum begriindet worden ist, nicht darauf berufen,

dal er diese RAume verauBern will."

Zu Artikel 2 (Ubergangsregelung)

Artikel 2 erhdlt folgende fassung:

"§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 und S und Nr. 3 Satz 4 und 5 sind
nicht anzuwenden, wenn der auf die VerauBerung des Wohnungsei-
gentums gerichtete Vertrag vor dem Inkrafttreten dieses Geset-

zes abgeschlossen worden ist."”

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten)

Satz 1 erhalt folgende Fassung:
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz &4 und 6 des Birgerlichen Gesetzbuchs
in der Fassung dieses Gesetzes tritt am Tag nach der Verkiindung

in Kraft.
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Begriindung zu 1 bis 3

Der vorliegende GesetzesbeschluB erkennt zwar die Problematik der
unvertretbaren sozialen Auswirkungen der Kuindiqung einer als Miet-
wohnung Uberlassenen, spidter in Eigentumswohnung umgewandelten und
verauBerten Wohnung auf die Interessen des betroffenen Mieters.
Ein wirksamer Ansatzpunkt Ffir die Verbesserung der Stellung des
betroffenen Mieters ist auch die Einschrankung der Kindigungsmig-
lichkeit des Erwerbers wegen Eigenbedarfs bzw. spdter vorgenomme-

ner wirtschaftlicher Verwertung dieser Wohnung.

Der vorgesehene, auf 5 Jahre befristete, Schutz ist allerdings -
zumindest fir das Gebiet des Landes Berlin - ganz erheblich zu

gering.

In Berlin ist derzeit und auf nicht absehbare Zeit die Yersorqung
der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefdhrdet. Dabei ist die Gefidhrdung der angemessenen
Wohnungsversorgung im Land Berlin im Vergleich zu anderen gleich-

artig betroffenen Gebieten noch gesteigert. Dies gilt selbst und

gerade auch nach der alsbald zu erwartenden Freiziigigkeit im Ver-
haltnis zum Umland von Berlin (West) und gegeniiber Berlin (0st).
Denn in an Berlin (West) angrenzenden Gebieten ist derzeit und
auch in absehbarer Zukunft die Wohnungsmarktlage noch weit ange-

spannter als bereits derzeit in Berlin (West).

Befindet sich die Wohnung im Land Berlin mit dem dort gegebenen
besonders gefdhrdeten Versorgungsgrad, so sind die betroffenen
Mieter besonders schutzwirdig, weil Umwandlungen und VerduBerungen
van Mietwohnungen vielfach unter spekulativen Erwdgungen vorgenom-
men werden und der erforderlich werdende Umzug des betroffenen
Mieters unter den dort gegebenen wohnungswirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen besonders erschwert ist und vielfach ganz erhebliche

Auswirkungen auf die soziale Situation des Mieterhaushaltes hat.



ECSRRE

Deshalb muB im Land Berlin ein dauerhafter Schutz des Mieters vaor
dem sozial unvertretbaren Verlust der Wohnung Vorrang haben gegen-
uber der Verfigungsfreiheit des Erwerbers der Wohnung. Der Erwer-
ber erwirbt in Kenntnis der dann gegebenen Rechtslage. Die grund-
satzliche Verfigungsbefugnis iiber das urspriinglich gegebene Eigen-
tumsob jekt "Mietwohngrundstick und -gebdude” wird nicht einge-
schrinkt, denn der Verkauf des Mietwohngrundstiickes in der bisheri-

gen Form bleibt unberdhrt.

Ein ausreichender Schutz des Mieters kann nur durch ein dauerhaf-
tes Kindigungsverbot erreicht werden. Dies sieht der vorliegende

Anderungsvorschlag vor.

Eine vergleichbare Reqgelung galt bereits dem Grunde nach im Land
Berlin bis zum 31. Dezember 1982 - Artikel 2 des Gesetzes zur
Anderung mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Yorschriften im
Land Berlin vam 11. November 1975 (BGBl. I S. 2867/GVB1l. Berlin S,
2718), Artikel 2 des Zweiten Gesetzes zur Anderung mietrechtlicher
und mietpreisrechtlicher Vorschriften im Land Berlin vom 24. Juli
1979 (BGB!. I S. 1202/GvBl. Berlin 5. 1344) -. Jene Regelung sah -
allerdings mit zeitlicher Befristung des Cesetzes - einen dauerhaf-
‘ten Schutz vor Eigenbedarfsansprichen des Erwerbers einer nach der
lberlassung an den Mieter umgewandelten und veriduBerten Mietwoh-

nung vor.

Das gleiche Schutzbediirfnis der Mieter ist gegeben, wenn der Erwer-
ber der ehemaligen Mietwohnung diese wegen der spiteren Absicht
angemessener wirtschaftlicher Verwertung veriuBern will. Auch
insoweit ist ein dauerhafter AusschluB entsprechender Kindigungs-

grunde erforderlich.
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Der dauerhafte Schutz betroffener Mieter ist aufgrund der Voraus-
setzung der Lage der Wohnung im Land Berlin mit der dort gegebenen
besonders starken Gefihrdung der Mietwohnungsversorgung zu angemes-
senen Bedingungen gerechtfertigt. Unter dieser Voraussetzung 1408t
das Gebot der sozialpflichtigen Nutzung des Eigentums (Artikel 14
Abs. 2 GG) eine salche Einschrdnkung der freien Verfigungsgewalt
iber das Eigentum (Artikel 14 Abs. 1 GG) zu, ohne den Kern der

Eigentumsgarantie anzugreifen,

Die I[ntensitit der im Land Berlin gegebenen besonders starken
Gefahrdung der Versorqgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen 8edingungen kann am ehesten der Senat von Berlin
wegen seiner unmittelbaren politischen Verantwortung fir eine
dortige ausreichende Wohnungsversorgung beurteilen. Der Senat von
Berlin wdre unter den jewelils gegebenen Wohnungsversorgungsbedin-
gungen gehalten, eine entsprechende Rechtsverordnung zu erlassen,
fortwihrend zu beobachten, ob deren fFortbestand angemessen ist und

zu gegebener leit verpflichtet, diese aufzuheben.

Die Ermichtigungsnorm fir den Senat von Berlin zum ErlaB der
Rechtsverordnung soll - ebenso wie die Ermachtigungsnorm fdr an-
dere Landesregierungen - zum frihestmdglichen Zeitpunkt, dem Tag

nach der Verkiindung des Gesetzes, in Kraft treten.



