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Antrag

der L&nder Bayern und Hessen

zuaim

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderunqg des Baugesetzbuchs
- Sicherung des Bestandes an Mietwohnungen -

- Antrag des Landes Hessen -

Punkt 10 der 649. Sitzung des Bundesrates am 27. November 1992

Der Bundesrat mdge beschlieBen:

den Gesetzentwurf gemdB Artikel 76 Abs. 1 des Grundgesetzes in

folgender Fassung beim Deutschen Bundestaqg einzubringen:

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs
(Mietwohnungssicherungsgesetz)

A. Zielsetzung

Seit dem Beschlufl des Gemeinsamen Senats der obersten Ge-
richtshdfe des Bundes vom 30.06.92 haben die Behdrden in den
alten Lindern zehntausende von Antré&gen auf Erteilung von
Abgeschlossenheitsbescheinigungen registriert. Die Antrége
betreffen fast ausschlieBlich Wohnungen des Gebdudebestandes,
an denen Wohnungseigentum begriindet werden soll. In der
"stdndig wachsenden" Antragsflut kommt der Umwandlungsdruck
zum Ausdruck, dem vor allem Wohngebdude in den grofleren
Stddten derzeit ausgesetzt sind. Die 1990 erfolgte Ver-
ladngerung der Sperrfrist filir Eigenbedarfskiindigungen in Um-

wandlungsfdllen auf fiinf Jahre konnte die Entwicklung nicht
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ausreichend dampfen. Der bis Mitte 1992 verzeichnete Riick-
gang der Umwandlungstdtigkeit ist mithin alleine der ver-
waltungsgerichtlichen Rechtsprechung des Jahres 1989 zur
bautechnischen Abgeschlossenheit kiinftiger Eigentumswohnungen

zuzuschreiben.

© Eine Verdrangung der azlteingesessenen Mieter aus ihren
Wohnungen und aus ihrer angestammten Umgebung in noch
groperem MaPe als in ‘den friheren Jzhren ist nun zu be-
firchten. Mit der Verringerung des Bestandes an noch ver-
hédltnismidfig preisglinstigen Mietwohnungen werden es Ein-
kommensschwachere veor allem in den Ballungsraumen noch
schwerer haben, sich aus eigener Xraft am Markt mit thnf
raum zu versorgen. Diese auch fir die Zusammensetzung der
Bevélkerung in einer Gemeinde und damit fir die gemeind-
liche Struktur im weitesten Sinne bedenklichen Vorgange

bedirfen der Steuerung.

Losung

Die Begrindung von Sondereigentum (Wohnungseigentum und
Teileiéentum) im — vermieteten und leerstehenden - Gebiu-
debestand wird von einer behérdlichen Genehmigung abhén-
gig'gem@;ht. Der Vorbehalt gilt nur fir Wohnungen, die
vor dem l;rJanuar 19972 errichtet worden sind und nur in
Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwcochnungen zﬁ angemessenen Bedingungen besonders ge-—
féhrdet ist. Die Landésregierungen werden ermééhtigt,~
diese Gemeinden durch Verordnung mit einer Geltungsdauer
von jeweils hdochstens finf Jahren auszuweisen. Die Geneh-
migung ist in der Regel zu versagen. Eine Pflicht

zur Cenehmigung vesteint jedoch, wenn

- elne qualifizierte Mehrheit der Mieter die Wohnungen

erwerben will,
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- neuer Wohnraum durch Ausbau oder Erweiterung ge-
schaffen, bestehender Wohnraum wesentlich modernisiert
und ein Baudenkmal erhalten oder weiter genutzt
werden soll, sofern dazu die Verduflerung des

Sondereigentums erforderlich ist,

- dinglich gesicherte Anspriiche Dritter erfiillt

werden sollen,

- die Gefdhrdung der wirtschaftlichen Existenz eines
Eigentimers durch eine VeriuBerung des Sondereigentums

Zu besorgen ist.

Die Regelungsn werden als neuer § 22a in das Baugesetz-
buch eingetiugt. Die Vorschrift wird im wesentlichen dem

§ 22 des Gesetzes nachgeblldet, der die Einfuhrung eines
Genehmigungsvorbehalts zur Sicherung des Charakters und
der Funktionen von Fremdenverkehrsgemeinden bereits zu-
14pt. Einzelne Landesregierungen haben von dieser Erméch-
tigung Gebrauch gemacht. Es erscheint nicht als zweckmé&-
Pig, fdr den zum Schutze des Bestandes an Mietwohnungen
einzufihrenden Genehmigungsvorbehalt einen anderen ge-
satzlichen Standort vorzusehen oder ihn im einzelnen we-
gsentlich abweichend von § 22 BauGB auszuformen, zumal da-
von ausygegangen werden mup, dap klnftig in einer viel-
zahl von Gemeinden belde Genehmigungsvorbehalte nebenein-
ander bestehen werden.

C. Alternativen

1. Mit strengen baurechtlichen Anforderungen en die Abge-
schlossenhelit kinftiger Eigentumswohnungen, wie sie
der Gesetzentwurf des Bundesrats zur Anderung ces Woh-
nungseigentunsgesetzes (BT-Drs. 12/2505) vorsieht,
Kann der unter A beschriebenen Entwlcklung nur einge-
schranktl entgegengewirkt werden, Gebdude der jlngeren
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Baujahrgénge eritllen solche aAnforderungen oder kénnen
jedenfalls oft mit nicht allzu grofem Aufwand dem heu-
tigen 3tandard angeglichen werden. Auch mup der denk-
bare Einflup des Landesbauordnungsrechts auf die Bil-
dung von Sondereigentuwa jetzt im Lichte des genannten
Beschlugses des Gemelnsamen Senats der obersten Ge-
richtshéfe des Bundes gesehen werden. Der Gemeinsame
Senat h&lt eine strikte Trennung der beiden Rechtshe-
relche fir erforderlich,

2. Die Bundesregierung hat in ihrer Stellungnahme zu dem
genannten Gesetzentwurrl des Bundesrats empfohlen, zu-
néchat dile Auswirkungen des Gesetzes zur Verbesserung
der Rechtsstellung des Mieters bel Begrindung von Wch-
nungseigentum an vermleteten wohnungen vom 20, Juli
1990 - VerlAngerung der Kindigungssperrfrist auf finf
Jahre - &bzuwarten, Eln welteres Zuwarten erscheint
jedoch angesichts der juingsten Entwicklung als nicht

vartretbar (slehe A).

3. Auch eine weitere Verldngerung der Kindigungssperr-
frist in Umwandlungsfallen., etwa auf sieben Jahre,
kénnte nicht voll befriedigen. Leerstehender Mietwohn-
raum, dessen Schutz ebenfalls dringlich ist, wird von
der Sperrfrist schon begrifflich nicht erfapt,

Kogten

Den Genehmigungsbehdrden, in den neislen Fdllen also den
kreisfreien St8dten, werden durch den Vollzug des Geneh-
migungsvorbehalts nicht unerhebliche Personalkosten ent-
stehen. Sie kénnen durch antsprechende Geb{threnregelun-
gen tellweise aulfgefangen werden. Andererselits 1st anzu-
nehmen, dap Aufwendungen erspart bleiben, die sonst zur
Milderung der sozial bedenklichen Folgen der Umwandlungs-

tadtigkelt entstanden wéren.



-5 - Drucksache 665/1/92

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs
(Mietwohnungssicherungsgesetz)

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende
Gesetz beschlossen: V

Artikel 1-

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. De-
zember 1986 (BGBl I S. 2253), zuletzt gedandert durch Gesetz vom
14. Juli 1992 (BGBl I.s. 1257), wird wie folgt geéandert:

Nach § 22 wird folgender § 22a eingefigt:

" § 22a
sicherung des Bestandes an Mietwohnungen

(1) Dié_Landesfegierungen werden ermachtigt, fir Gemeinden, in
denen die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist,
durch Rechtsverordnung far die Dauer von jewells héchstens fanf
Jahren. zu bestimmen, daf an vor dem 1.- Januar 1992 errichteten
Gebauden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken .zu dienen be-
stimmt sind | Sondereigentum (Wohmngseigentum oder Teileigentum
- § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) nur mit Genehmigung der von
der Landesregierung bestimmten Stelle begriindet werden darf.



s et/

(2) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn

die Mieter die Wohnungen erwerben wollen. Eine
Mehrheit von zwei britteln der Mieter genigt,

sofern sich der Vermieter gegenilber den Mietern,

die die Wohnung nicht erwerben, verpflichtet,

sich vor Ablauf von mindestens sieben Jahren seit

der Eintragung in das Grundbuch nicht auf berechtigte
Interessen im Sinne dés § 564 Abs. 2 Nr. 2 Satz 1

und Nr. 3 Satz 1 BGB zu berufen;

die VeriuBerung von Sondereigentum zur Schaffung
von Wohnraum durch Ausbau oder Erweiterung , zur
Durchfﬁhrung von baulichen MaBnahmen, die eine
wesentliche Modernisierung bewirken, oder zur
Erhaltung oder weiteren Nutzung des Gebdudes als

Baudenkmal erforderlich ist;

ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung
von Sondereigentum nicht erfiillt werden kdnnen,

zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des Genehmi-
gungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch einge-

tragen ist;

ohne eine VerduBerung des Sondereigentums die
Gefihrdung der wirtschaftlichen Existenz des Eigen-
tlimers zu besorgen ist.

Die Genehmigung kann erteilt werden, wenn an der

Begriindung von Sondereigentum aus anderen als den

in Satz 1 genannten Griinden ein iiberwiegendes privates

oder 6ffentliches Interesse besteht. Fiir die Entschei-

dung iiber die Genehmigung gilt § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 6

mit der Mafigabe, daf die Frist des Satzes 3 erst

mit dem Eingang der fiir die Entscheidung erforderlichen

Nachweise beginnt.
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(3) Absitze 1 und 2 gelten fir die Begriindung oder Tellung
von Wohnungserbbaurechten oder von Dauerwohnrechten (§ 30

und § 31 des Wohnungseigentumsgesetzes) entsprechend.

(4) § 22 Abs. 7 gilt entsprechend.

(S) Die Absiitze 1 bis 4 gelten nicht fir vollstidndige
Antrige, auch solche auf Eintragung einer Vormerkung,
die bis zum 27. November 1992 beim Grundbuchamt einge-

gangen sind.

Artikel 2
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkilindung in Kraft.
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Bagrundung

A, Allgemeines

I. Regelungsbedarf

In der Bundesrepublik Deutschland hat sich dle Wohnungsmarkt-
lage allgemein verschérft. Allein im alten Bundeggebiet feh-
len berelts weit Uber 1 Million wohnungen. Bls 1950 wufden
deutlich weniger als 300.000 neue Wohnungen Je Jahr bezugs-
fertig. FOr 1992 wird zwar die Fertigstellung von rund
380.000 Wohnungen erwartet. Jedoch bleibt auch diese Rate
deutlich hinter der allgemein fir erforderliich gehaltenen
Neubaulelistung von mindestens 500.000 Wohnungen zurlck.

Die wacheenden Versorgungsschwierigkeiten fuhrten seit 1988
zu elnem st&ndigen Anstieg des Mietenindex. 1991 betrug die
Steigerungsrate bei Altbauwohnungen und im freifinanzierten
Neubau 4,5 %. Die Wiedervermietungsmieten fir Lreigewordene
wohnungen zogen noch stérker an. Zwischen 1988 und 1991 stie-
gen sle j&nrlich um durchschnittlich 10 % an, Dle Steigerung
der Altbaumieten lag sogar bel 37 pbls 41 % (Wohngeld und Mie-
tenbericht 1991 - BT-Dre. 12/2396). Nach den Erhepbungen des
Rings Deutscher Makler betrug die Netto-Kaltmiete je Quadrat-
meter Wohnflache bel der Wiedervermletung freigewordaner Woh-~
nungen mittleren wWohnwerts 1986 in Hamburg, EBerlin und Min-
cnen 9,50 DM. 1992 wurde ein Ansilleg dieger Mleten auf

15,00 oM, 18,00 DM und 18,10 DM reglstriert.

Nicht zuletzt durch die Einiuhrung der steuerlichen F&rderung
deg Erwerbs von Altbauwohnungen im Jahr 1977 ist dle Zahl der
F&lle, in denen Wohmungseigentum an Wohnungen des Bestandes
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begrindet wurde (Umwandlung). stetig gestiegen. In Manchen
etwa wurden allein in den Jahren 1982 bis 1988 fir uber
38.000 wWohneinheiten Abgeschlossenheitsbescheinigungen er-
teilt. Da Baugenehmigqungen fir die Vorhaben bereits mehr als
ein Jahr zuricklagen, muB f4r die ibergrope 2ahl der Falle
davon ausgegangen werden, daP die Bescheinigungen fir Miet-
wohnungen erteilt wurden. Nach den Entscheidungen der Verwal-
tungsgerichte zur Abgeschlossenheit kinftiger Eigentumswoh-
nungen im Jahre 1989 ging die Umwandlﬁngstétigkeit zwar deut-
lich zurlck. Die Entwicklung kehrte sich aber Mitte des Jah-
res 1992 um. | B

Die sprunghafte Zunahme der Umwandlungstétigkeit zeigt unter
anderem, daB das am 01.08.19S90 in Kraft geiretene Geésetz zur
Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters bei Begrundung
vor Wohnungseigentum an vermietete Wohnungen (BGBl1 I §. 1456)
- Verlangerung der Kindigungssperrfrist in Umwandlungsfallen
auf funf Jahre u.a. — die erhoffte démpfende Wirkung nicht

ausreichend entfalten konnte.

Es ist zu befﬁr&hten, dap Mieter vor allem in den Ballungs-

raumen weitaus mehr als in den vergangenen Jahren aus‘ihren

Wohnungen und ihrer lang dewohnten Umgebung verdréangt werden.
Fir sozial Schﬁéthere, insbesondere fir Familien mit Kindern
und alleinverdienendem Haushaltsvorstand, fir arbeitslose So-
zialhilfeempfanger und Rentenempfénger wird es angesichts der
Entwicklung der Mietpreise, vor allem im Bereich des freige-
wofdenen Bestandes, zuden immer schwieriger, sich selbst an-

gemessen am Markt zZu versorgen.

Es ist deshalb erforderlich, neben Mafnzhmen zur Belebung des

Neubaus und zu einer angemessenen Begrenzung des Mietenanstiegs
Vorkehrungen zu treften, damit. der derzeitige Bestand an vermie-

- 10 -



kes)a

teten und vermietbaren Wohnungen in den Brennpunkten
des Bedarfs zumindest fiir eine Obergangszeit vor unvertret-
.baren Verlusten bewahrt bleibt.

Kernpunkte des Entwurfs

1. Inhalt

a) Der Entwurf sieht eine Erméchtigung der Landesreglerung
vor, durch Verordnung Gemeinden mit besonderen Versor-
gungsengpdssen auszuweisen, in denen denn die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen einer behdrdiichen Geneh-
migung bedarf. Die Geltungsdauer der Verordnung wird auf
jewells hochstens finf Jahre begrenzt. Der Genehmigungs-
‘'vorbehalt wird auch auf nicht vermietete Wohngebdude er-
gstreckt. Ziel der Regelung s§¢0ll es gerade auch sein, einer
welteren Schméilerung des vermietbaren Bestandes entgegen-—
‘zuwirken. Eine Beschrénkung auf vermieteten Wohnraum wirde
Bestrebungen zur "Entmietung" von Wohngebduden verstérken,
Die Genehmigungsbehdrde wird von der Landesrtegierung
selbst bestimmt.

b} Der Entwurf sieht als Regeltatbestand die Versagung der
Genehmigung einer Umwandlung veor. Daneben wird aber far
ausgewahlte Fallgruppen eine Pflicht zur Genehmigung nor-
miert, weil &6ffentlichen oder ﬁrivaten Interessen an der
Begrindung .von Sondereigentum insoweit Vorrang gebﬁhrt.
Mieter sollen ihre Wohnungen erwerben konnen. Die Schaf-
fung neuen Wohnraums im selben Gebaude, die wesentliche
Modernisierung der Wohnungen und die Erhaltung oder weite-
re Nutzung eines Baudenkmals sollen ermdglicht werden,
wenn anders solche MaPnahmen aus finanziellen Grinden un-
terbleiben mGPten. Auch auf die BediGrfnisse von Dritten,

deren Anspriiche bereits grundbuchmiBig gesichert sind,

wird Ritcksicht genommen.
- 11 -
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Notwendig ist es, mdglichst viele der bereits eingeleiteten
Umwandlungsverfahren zu erfassen. Andererseits muf

dem Grundgedanken des § 878 BGB Rechnung getragen

werden. Nach dieser Vorschrift sind Einflisse von
Verfiigungsbeschrinken unbeachtlich, wenn u.a. der

Antrag auf Eintragung bei dem Grundbuchamt gestellt
worden ist. Eine Durchbrechung dieses Grundsatzes

birgt verfassungsrechtliche Risiken, soweit sich der
Antragsteller auf Vertrauensschutz berufen kann. Der
Entwurf sieht deshalb vor, dafl ein Genehmigungsvorbehalt
nur fiir solche Antrdge besteht, die nach Einbringung

des Gesetzentwurfs beim Deutschen Bundestag dem Grundbuch-
amt vorgelegt werden.

auf die unmittelbare Beteiligung der Gemeinden an der Ein-
fihrung des Genehmigungsvorbehalts, etwa durch den Erlzp
entsprechender Satzungen, wird verzichtet. Die Steuerung
der Umwandlungsvorgange mup méglichst rasch und einheit-
lich fOr die Gemeinden erfolgen, in denen die Versorgunc
der Bevdlkerung mit Mietwohnungen jetzt schon besonders
gefahrdet ist.

Die Bildung vecn Bruchteilseigentum het wegen der damit
verbundenen Nachteile und Risiken (Beleihungsféhigkeit,
Haftung)'in der Praxis als Alternative zur Begrindung ven
Sondereigentum keine grofe Bedeutung erlangt. Aui elne Re-
gelung fir solche oder ahnliche Ausweichformen wird ces-
halb verzichtet.

- 12 -
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2} Standort

Als Standort des Genehmigﬁngsvorbehal;s sieht der Entwurf
das Baugesetzbuch (BauGB) vor. § 22 des Gesetzes enthalt
bereits eine &hnliche Regelung, damit die Fremdenverkehrs-
funktion von Gemeinden gesichert werden kann. Die Vor-

- schrift hat sich in der Praxis bereits bewahrt. Sie gilt
etwa im Freistaat Bayern fdr 328 Gemeinden. ziel des Ent-
wurfs ist es; Mieter vor der Verdréngung aus ihrer ange<
stammten Umgebung besser zu schitzen und insoweit sowohl
die Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten als auch
eine unerwinschte strukturelle Entwicklung zu vermeiden.
Das Anliegen kann den mit dem Baugesetzbuch insgesamt ver-
folgten Zwecken uhschwer zugeordnet werden. Bei der Bau-
leitplianung sind u.a. insbesondere die Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung bei Vermeidung einse;tiger Bevdlkerungsstruk-—

" ruren zu berlicksichtigen (§ 1 Abs. S5 Satz 2 Nr. 2 BauGB).
Schon nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann eine ge-
meindliche Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung erlassen werdén. § 22 BauGB will auch der
Verdrangung der ortsanséssigen Bevolkerung durch die Ent-
stehung von Zweitwohnsitzen vorbeugen, der regelmafig die
Bildung von Wohnungseigentum vorangeht.

Bei der aus diesen Granden vorgeschlagenen Ergénzung desg
Baugesetzbuchs is8t es nur folgerichtig, Iur das Genehmi-
gungsverfahren im wesentlichen die Konzeption zu Uberneh-
men, die § 22 BauGB enthalt. Eine systemkonforme AUuspri-
gung des neuen Genehmigungsvorbehalts dr&ngt sich um so
eher auf, als eine Vielzahl der nach § 22 ausgewiesenen
Fremdenverkehrsgemeinden auch in dle neuen Landesverordnungen
elinbezogen werden didrfte, Allgemelin formulierte Abwagungs-
klauseln oder der ¢ganzliche Verzicht auf eine ndhere Rege-
lung von Ablehnung und Genehmigung des Bseantragten, etwa
nach dem Vorbild des Verbots der Zweckentiremdung von
wWohnraum gem&f Art. 6 § 1 Qdes Mletrechtisverbesssrungsge-
setzes, dirften eineém raschen und wlrksamen Vollzug eher
im Wege Blehen.
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verfassungsrechtliche Fragen

Das Privatelgentum im Sinne des Grundgesetzes zelchnet
sich in selnem rechtlichen Gehalt durch Privatnfctzigkeit
und grundsltzliche Verflgungsberlfugnis (ber den Eiligentums-
gegenstand aus; seln Gebrauch soll aber "zugleich dsm Woh-
le der Allgemeinhelt dienen™. Vorausgesetzt 1t hierbei,
dap das Eigentumsocbjekt in einem sozialen Bezug und in ei-
ner sozlalen Funktion steht. Dlegses Postulat einer am Ge-
meinwohl orientierten Nutzung umfaPt auch das Gebot der
RUcksichtualme auf die Belanyge des elnzelnen Rechtusgenos-
sen, der auf dile Nutzung des Elgentumsobjekts angewiesen
ist. Ebenso wenlg wie dle Eigentumsgarantie eine die sgo-
zlale Funktion eines Eigentumsobjektes mifachtenda Nutzung
schitzt, kann Art. 14 Abs. 2 GG elne Ubermalige, durch die
soziale Funktion nicht gebotene Begrenzung privatrechtli-
cher Befugnisse rechtfertigen (vgl. BVerfGE 37, 132/140
£.; S0, 290/339; 71, 230/246 If£.).

Bei der Bedeutung, die die Wohnung_als Mittelpunkt der
menschlichen Existenz auch dann hat, wenn sie nicht im Ei-
gentum der Bewohner steht, sondern nur gemietet ist. kén-
nen sich f4r den Gesetzgebér besondere verfazssungsrechtli-
che Pflichten zum Schutze der Mieter ergeben. Der Gesetz-
geber mupf dabel sowohl die Belange des Mieters als auch
des Vermlieters in gleicher Weise berlcksichtigen. Das
heipt freilich nicht, dap sie zu jeder Zeit und in jedem

Zusammenhang dasselbe Gewicht haben massen.

pie vorgeschlagenen Regelungen erweisen sich nach dem Dar-
gelegten als zulédssige Inhalts— und Schrankenbestimmungen
im Sinn des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Das gilt auch, so-
welt der nicht vermietete Wohnungsbestand betroffen 1ist.
Die Interessen der Wohnungsuchenden verdienen eher eine
noch stdrkere Beachtuny durch den Gesetzqeberi Untar den
gegebenen Umsténden besteht ein besonderes Offentliches
Interesse daran, dap der Mietwohnungsbestand nicht unver-
tretbar geschmdlert wird. Die Bundesrepublik Deutschland
kann auf absehbare Zeit auf einen Kernbestand an vermiet-

baren Wohnungen im Sinne elner sozialen verfligungsreserve

nicht verzichten. - 14 -
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Je nach den drtlichen Marktverh&ltnigsen kann dle Versa-
gung einer beantragten Genehmigung dazu flhren, dap der
Eigentimer gich bel einem etwaigen Verkauf mit einem ge-
ringeven Erlde, als er bel zugelassener Teilung erzielbar
wére, zufrieden geben uf. In Gemeinden, in denen zugleich
die fﬁnfjahriﬁe Kindigungssperrfrist des § 564b Abs. 2

Nr. 2 Satz 3 und 4 BGB gilt, mag sich die Einbufe wegen
dieser Frist noch vergréfern. In die Subatanz des Vermie-
tereigentums wird gleichwohl nicht unverh&ltnism&pig ein-
gegriffen, weil die verfassungsrechtliche Garantie des

Grundeigentums gerade keinen Anspruch auf den groptmdgli-

chen wirtechaftlichen Nutzen einr&umt (BVerf@E 58, 30
300/345; 71, 230/253). Dem Vermieter bleiben die nach Ver-
trag und Gesetz zuléssigen Ertrige. Im Obrigen nimmt auch
das vermietete Gebéude an allgemeinen Wertsteigerungen
teil.

Eine unverhdltnismiBige Einschrinkung des Eigentumsrechts
wird auch dadurch vermieden, dal das vorgeschlagene
Instrument zeitlich zu befristen ist und nur fir

solche Gemeinden eingefithrt werden darf, in denen die
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnraum zu ange-

messenen Bedingungen bescnders gefidhrdet ist.

Die Grundsdtze des Vertrauensschutzes und der Rechtegi-
cherheit werden nicht verletzt, da im gesamten Wohnungewe-
sen mit seinen starken sozialen Bezfigen mit Gesetzesinde-
rungen zu rechnen ist und der ElgentQmer von vermietbarem
Wohnraum nicht ohne weiteres auf das unverdnderte Fortbe-
gtehen einer ihm ¢instigen Rechtelage vertrauen konn. Der
allgemeine Glelchheitssatz wird nicht berdhrt, weil sach-
liche Grinde die differenzierenden Regelungen fiir Gemeinden
mit auf absehbare Zeit besonders angespanntem Wohnungs-
markt rechtfertigen.

1
i
1
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Die Schaffung von neuem Wohnraum, Mapnahmen zur wesentli-
chen Verbesserung deg Wohnwerts sowle die Erhaltung und
weltere Nutzuﬁg elnes Baudenkmals werden ausdrlcklich als
Grinde 1fir die Genehmigung einer Umwandlung zugelassen,
wenn die dafidr notwendigen rfinanziellen Mittel andars
nicht beschafft werden koénnen. Ist schlieflich die wirt-
schaftliche Existenz eines Eilgentimers bedroht und kann
sie nur durch den selbsténdigen Verkauf der einzelnen
Wohneinheiten weiter gesichert werden,

so ergibt sich die
Pflicht zur Genehmigung bereits unmittelbar aus Arc. 14 GG
nach den Grundsatzen, wie sie das Bundesverfassungsgericht
etwa im Bereich des Verbots der Zweckentfremdung von Wohn-
raum entwickelt hat. Mit der Einr#umung des Ermessens

in § 22a Abs. 2 Satz 2 vermeidet der Entwurf auch

im {ibrigen jeden Konflikt mit der Verfassung.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zy Art., 1

Zu § 22a
Zu aAbs. 1

Die Vorgchrift ist § 22 Abs. 1 BauGB nachgebildet. Auf die Ein-
beziehung bloper Gemeindeteile in die Landesverordnung wird ver-
zichtet. Auch die Gemeinde selbst als weltere Normsetzungsebene
wird nicht in Anspruch genommen. Die Merkmale fir die Gebistsku-
1igge der Landesverordnung enteprechen denen des § 564 b Abs. 2
Nr. 2 Satz 3 BGB, eo dap die gebietliche Abgrenzung bereits er-—
lagsener Kindigungssperrfristverordnungen ubernommen werden

kann. Erfaft wird jeder vor dem 1. Januar 1992 erricntete Mietwohn-
raum, auch der leerstehende Wohnraum, nicht jedoch das ausschlief-

lich zu gewerblichen Zwecken genutzte Gebiude.
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Ziel der Bestimmung ist es, die auf dem Wohnungsmarkt zum Ab-
schlup von Mietverh8ltnissen bereitgestellten Wohnungen zu
schiitzen. Die Bestimmung hiertber trifft der Eilgentimer. So wird
etwa das vermietete Zweifamilienhaus in den Schutz einbezogen,
nicht aber das Familienheim (§ 2 Abs. 2 des Zwelten Wohnungsbau-
gesetzes). Die Tellung von sondereigentun wird im Interesse dev
Beschrénkung des Verwaltungsaufwands nicht berdckslichtigt. Die
Erstreckung der Regelung auf Teileigentum dient mit dazu, die
als "Kellereigentum" bekanntgewordene Umgehungsform zu Xontrol-

lieren.

Zu Abs. 2
In der Regel ist die Genehmigung zu versagen.

Satz 1 nennt die Voraussetzungen,unter denen zwingend eine

Genehmigung zu erteilen ist. Die Aufzihlung ist abschiieRend.

Nr. 1 versucht die mdgliche Konfliktliage in einem Meh-familien-
haus zu 1&sen. Zum einen soll der Erwerb der Wohnungen durch die
Mieter nicht durch wenige oder gar nur einen Bewchner Dicckiert
werden kénnen. Zum anderen muB auch Vorsorge fir eine blofe "Ma-
jorisierung" derjenigen Mieter getroffen werden, die sich einen
Erwerb nicht leisten wollen oder dazu auferstande sind. Beil der
Berechnung_dés Verhdltnisses der erwerbswilligen und der nicht-
erwerbswilligen Mieter kommt jedem Mietverh&ltnis eine Stimme
ZU, unabhéngig von der Anzahl der daran Beteiligten, der Gropge
der Wohnung und des kinftigen Anteils. An die verlangte Ver-

pflichtungserklarung des Eigentimers ware auch sein Rechtsnach-
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folger gemdp § 571 BGB gebunden. Beim Zusammentreffen von ver-

traglicher und gesetzlicher Ausschluffrist gilt die jewells lén-
gere Frist.

Nr. 2 beridcksichtigt Mafnahmen, an deren Durchfithrung auch ein
&8ffentliches Interesse besteht. Insbesondere in den neuen LAn-
dern hat sich ein groper Modernisierungsbedarf angeetaut. pie
Beurteilung eines Gebdudes als Baudenkmal richtet sich nach den
entsprechenden landesrechtlichen Vorschriften. Wichtig ist, daf
die Ver8uPerung des Sondereigentums “erforderlich" sein muB.

Nr. 3 dient der Erhaltung Anspriche Dritter, fir die bereits ei-
ne Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist und entspricht damit
der Regelung des § 883 Abs. 2 BGB.

Nr. 4 dient der Klarstellung. Art. 14 GG erlaubt es nicht, dem-
" jenigen eine gilinstigere Verwertung seines Eigentums zu untersa-

gen, der hierauf aus Grinden der Erhaltung der elgenen Exietenz
dringend angewiesen isat.

Soweit ein (berwiegendes privates oder Gffentliches interesse
besteht, wird durch Satz 2 der Behdrde die Mdglichkeit eingerdumt,
im Rahmen des dann erdffneten Ermessens im Einzelfall eine
Genehmiguung zu erteilen.

Die Verweisung in Satz 3 auf § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 6§ soll der
Verfaohrensbeschleunigung und damit der Sicherheit im Grund-
sticksverkehr dienen. Der Eintritt der Genehmigungsfiktion durch

mangelnde Mitwirkung des Antragstellers soll ausgeschlossen
gein.
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Zu hbs. 3

- Das Wohnungserbbaurecht nach § 30 und das Dauerwohnrecht nach
§ 31 des WOhnungéeigentumsgesetées werden wie in § 22 Abs. 1
BauGB in die Gesamtregelung mit einbezogen. Das dient dem mit
dem Entwurf verfolgten Sicherungszweck.

Zu Abs. 4

Die entsprechende Anwendung von § 23 Abs. 7 fihrt dazu, daB das
-Grundbuchamt kinftig keine Eintragung von Wohnungs-— oder Teilei-
gentum vornehmen darf., solange .nicht ein Genehmigungsbescheid
oder ein Zeugnis dariber vorliegt, daﬁ eine Genehmigung entweder
nicht erforderlicn ist oder als erteilt gilt. Zur Erteilung des
Negativattestes ist die Genehmigungsbehdrde verpfliichtet.

Zu Abs. 5§

Die Obergangsregelung in Abs. 5 sieht vor, daR das Gesetz keine
Anwendung auf Antridge findet, die vor dem BeschluB des Bundesrates
zur Einbringung dieses Gesetzentwurfs beim Deutschen Bundestag

dem Grundbuchamt zugegangen sind. Ab diesem Zeitpunkt dutfte
niemand berechtigterweise mehr auf einen Fortbestand der geltenden
Rechtslage vertrauven.

Aber auch vor dem Einbringungsbeschluf des Bundesrates gestellte
“Antrige genieBen Vertrauensschutz wie im Anwendungsbereich

des § 878 BGB nur dann, wenn sie vollstidndig vorlagen.

Zu Art. 2

Die Einfuhrung einer vorbeugenden Xontrolle der in § 22a Abs. 1
bezeichneten Vorgange duldet im Interesse der Mieter und der
Allgemeinheit keinen Aufschub. Das Gesetz muf deshalb am Tag

nach seiner Verkandung in Kreft treten.



