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Gesetzesantrag

des Landes Hessen

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

A. Zielsetzung

Eine massenhafte Umwandlung von Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen wiirde vor ailem in den Ballungsgebieten zu
stidtebaulichen Fehlentwicklungen fihren, den dort ohne-
hin unausgeglichenen, iberteuerten Wohnungsmarkt schwer
belasten und eine groBe Zahl von Haushalten mit Wohnungs-
not bedrohen. Dadurch wiirden auflerdem die vermehrten
Anstrengungen von Bund, Lindern und Gemeinden zur Schaf-
fung von zusdtzlichem Wohnraum unterlaufen.

B. Ldsung

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen sollte
innerhalb der nichsten Jahre nur noch in Ausnahmefdlilen
méglich sein. Dies gilt zumindest fur Gebiete, in denen
es heute schon schwierig ist, bezahlbaren Wohnraum zu
finden,.

Zur Zurickdringung der Umwandlungsspekulation bietet es
sich an, im BauGB ein besonderes Genehmigungserfordernis
fiir Wohnungsumwandlungen an den Brennpunkten der Wohnungs-
not 2u schaffen.

An vermietetem Wohnraum soll kein Wohnungseigentum begriin-
det werden kénnen, es sei denn, die Umwandlung dient da-
zu, dem Mieter Wohnungseigentum 2zu verschaffen.

Eine solche Sozialbindung des Eigentums an vorhandenen
Gebduden erscheint unter folgenden Voraussetzungen ver-
fassungsrechtlich unbedenklich: '

1. Sie ist bis zum Ende des Jahrhunderts, faktisch also
auf sieben Jahre befristet. Innerhalb dieses Zeitraums
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sollte es midglich sein, die heutige MangeISituation
auf dem Wohnungsmarkt 2zu beseitigen.

Die Beschridnkung der Wohnungsumwandlung gilt nur fir
Gebiete, in denen es erhebliche Probleme bei der
Wohnungsversorgung gibt. Da in solchen Gebieten die
Mieten heute schon einen sehr hohen Stand erreicht
haben, 1st den Eigentiimern eine befristete Erschwerung
der Umwandlungsmdglichkeit durchaus zumutbar.

.- Das Umwandlungsverbot gilt nur fiir Gebdude, die vor

1990 fertiggestellt worden sind. Damit sollen negative
Auswirkungen fir den Neubau von Wohnungen vermieden
werden.

Die Eigentiimer von Gebduden, die vom Umwandlungsverbot
betroffen sind, k&nnen die (bernahme des Objekts ver-
langen, wenn das die Wirtschaftlichkeit gebietet.

C. Alternativen

1.

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen kdnnte
auch durch eine Anderung des WEG erschwert werden, wie
sie der Bundesrat bereits beschliossen hat (BT-Drucksa-
che 12/2505). Damit wiirde die Praxis der Gemeinden vor
dem Beschlufli des Gemeinsamen Senats durch Gesetz
festgeschrieben, d. h. es diirften auch in Zukunft nur
solche Wohnungen umgewandelt werden, die in techni-
scher Hinsicht Neubaustandard aufweisen.

Eine solche Regelung im WEG wiirde dem Anliegen weit-
gehend Rechnung tragen; sie hitte allerdings auch
Nachteile:

- Die Erschwerung der Wohnungsumwandlung wiirde iberall
gelten, also auch dort, wo der Wohnungsmarkt eher
unproblematisch ist.

- Das Verbot der Umwandlung widre rechtssystematisch im
WEG nicht sehr sinnvoll angesiedelt, weil die Inten-
tion der Umwandlungsbeschrinkung stidtebaulicher und
wohnungswirtschaftlicher Natur ist.

- Der Verweis auf aktuelle Anforderungen des Baurechts
verwendet ein baupolizeiliches Instrumentarium,
obwohl es gar nicht um die Abwehr von baulichen
Gefahren geht.

- Die vorgeschlagene Ergidnzung des WEG erdffnet keine
MSoglichkeit fur sinnvoltle Ausnahmeregeiungen; sie
ist deshalh verfassungsrechtlich eher angreifhar,

- Die generelle Vorgabe eines Umwandlungsverbots im
WEG eréffnet den Gemeinden keine Mitwirkungsméglich-
keit.
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2. Ein bereits vorliegender Gesetzentwurf der SPD-Frakti-
on im Deutschen Bundestag (BT-Drucksache 12/1313) geht
in dieselhe Richtung wie sie hier vorgeschlagen wird.
Bei ihm fehlt jedoch eine Beschrinkung des Umwandlungs-
verbots auf Wohnungen des Bestandes sowie eine gesetz-
liche Vorgabe, unter welchen Voraussetzungen eine
Genehmigung zur Wohnungsumwandlung zu erteilen oder zu
versagen ist.

3. Anstelle der 6ffentlich-rechtlichen Beschriankung von
Wohnungsumwandlungen wdre auch eine weitere Veriadnge-
rung der Kiindigungsschutzfristen fur Mietverhdaltnisse
in umgewandeltem Wohnraum denkbar (§ 564 b Abs. 2 Nr.
2 Satz 3 BGB). Dies hitte jedoch die nachteilige
Folge, daB viele Mieter schon unter dem Druck einer
erfolgten Umwandlung und einer kiinftig bevorstehenden
Eigenbedarfskiindigung ausziehen; dariber hinaus wiirde
damit die spitere Vernichtung von preiswertem Wohnraum
nicht unterbunden und ein Anreiz zu "mieterfeindli-
chen” MaBnahmen {(z.B. Luxussanierung) geschaffen.

4. Ein wichtiger Beitrag zur Bekdmpfung der Umwandlungs-
spekulation 1&ge darin, die steuerliche Privilegierung -
von Kiufen aus dem Wohnungsbestand abzuschaffen. Dies
ist aber kein Problem, das auf Umwandlungen beschrdnkt
ist; es tritt bei allen Erwerbstatbestdnden von Ge-
brauchtimmobilien in gleicher Weise auf. Dariiber
hinaus ist eine fundierte Reform des komplizierten
steuerrechtlichen Regelungsgeflechts nicht kurzfristig
zu konzipieren und umzusetzen.

D. Kosten

Bund und tindern entstehen durch die Gesetzesinitiative
keine unmittelbaren Kosten. Mittelbar werden die Lénder
von zusitzlichen sozialen und wohnungswirtschaftlichen
Aufwendungen entlastet, die bei einer ungebremsten Umwand-
lungswelle zu erwarten wiren. -



Bundesrat ' | Drucksache 6 6 5 / 9 2

02.10.92

Gesetzesantrag

des Landes Hessen

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Baugeéetzbuchs
- Sicherung des Bestandes an Mietwohnungen -

DER HESSISCHE MINISTERPRASIDENT Wiesbaden, den 2. Oktober 1992

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprdsidenten
Dr. Berndt Seite

Sehr geehrter Herr Prdsident,

die Hessische Landesregierung hat beschlossen, dem Bundesrat den als Anlage
beigefiigten

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

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen Bundestag zu
beschlieBen.

Ich bitte Sie, den Antrag gemdB § 36 Absatz 2 der Geschdftsordnung des
Bundesrates auf die Tagesordnung der 647. Sitzung des Bundesrates am

16. Oktober 1992 zu setzen.

Mit freundlichen GriiBen

(Hans Eichel)
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Anlage

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

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Das Baugesetzbuch in der Fzssung der Bekanntmachung vom

8. Dezember 1986 (BGB1. I S, 2253), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14. Juli 1992 (BGBl. I S. 1257), wird wie folgt
gedndert: '

Nach § 22 wird folgender § 22 a eingefligt:
"§ 22 a
Sicherung des Bestandes an Mietwohnungen

{1) Die Landesregierungen kénnen durch Rechtsverordnung Gemein-
den oder Teile von Gemeinden bezeichnen, in denen eine ausrei- '
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefihrdet ist.

{2) Die Gemeinden konnen fir die in Abs. 1 bezeichneten Gebiete
durch Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung bestimmen,
daf die Begriindung von Wohnungseigentum oder von Teileigentum
(§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) einer Genehmigung bedarf,
soweit es sich um Gebiude handelt, die vor dem 1. Januar 1990
errichtet worden sind und die ganz oder teilweise Wohnzwecken
dienen,

(3) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn das Wohnungs-
eigentum oder das Teileigentum an Raumen begriindet werden sol1l,
die Gegenstand eines Mietverhdltnisses liber Wohnraum sind. Die
Genehmigung ist zu erteilen, wenn Wohnungseigentum oder Tetlei-
gentum auf die bisherigen Mieter der Riume iUbertragen werden
sol171 und die Auflassung erfolgt ist.

(4) Die Eintragung der von Abs. 2 erfaften Rechtsidanderungen
darf das Grundbuchamt nur zusammen mit der Eintragung der
Ubertragung des Wohnungseigentums oder Teileigentums an den
Mieter vornehmen. § 22 Abs. 4 und 6 bis 9 gilt entsprechend”.

Artikel 2

Dieses Gesetz tf1tt am Tage nach der Verkiindung in Kraft und am
31. Dezember 1999 auBer Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeines

Die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen hat in
der Vergangenheit vielfach zur Verdringung von Mietern geflihrt.
Nach dem Beschlufl des Gemeinsamen Senats der Obersten Gerichts-
héfe des Bundes vom 30. Juni 1992 - GmS - OGB 1/92 -, kann die
nach dem WEG erforderliche Abgeschlossenheitsbescheinigung

nicht mehr an baurechtliche Anforderungen gekniipft werden, die
fiir den Neubau gelten. Seitdem nimmt die Umwandlung von Mietwoh-
nungen in Eigentumswohnungen weiter zu.

Der Mietwohnungsbestand muf aber erhalten bleiben, um uner-
wiinschte stidtebauliche, wohnungspolitische und soziale Fehlent-
wicklungen zu vermeiden. Die Auswirkungen flur das Wohl der
Allgemeinheit sind mindestens so hoch zu veranschlagen wie bei-
spielsweise die Notwendigkeit, die besondere Fremdenverkehrs-~
funktion einer Gemeinde zu sichern oder besondere Gestaltungs-
elemente im baulichen Bestand eines Gebijetes zu erhalten.

Es ist deshalb erforderlich, den Gemeinden Einflufl auf die in
ihrem Gebiet ablaufenden Umwandlungsvorgidnge zu geben, soweit

dadurch wichtige &8ffentliche Belange - vor allem die Versorgung
von breiten Schichten der Bevélkerung mit angemessenem und
bezahibarem Wohnraum - berihrt werden.

Fiir eine gesetzliche Regelung des Problems bietet sich eine
Anlehnung an die Regelungstruktur des § 22 an, der Umwandlungen
hereits einer Genehmigungspflicht unterwirft, falls eine Gemein-
de dies fir notwendig halt, um den fFremdenverkehr gegen nachtei-
1ige Entwicklungen abzusichern.

Die als § 22 a in das Baugesetzbuch einzufiigende Entwurfsrege-
Tung hat zum Ziel, in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
die weitere Umwandlung von Mietwohnungen befristet zu unterbin-
den, bis sich die Wohnungssituation in einigen Jahren normali-
siert hat. Folgende Voraussetzungen miissen fiir eine Anwendung
des Umwandlungsverbots gegeben sein:

- Eg handelt sich um ein Gebiet, in dem die Versorgung mit
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefihrdet ist.
Diese Regelung kniipft an § 564 b BGB an.

- Das Land erlifit eine Rechtsverordnung, in der die jeweilige
Gemeinde als Wohnungsmangelgebiet erfafit wird.
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- Die Gemeinde legt durch Satzung fest, da# Wwohnungsumwandlun-
gen einer Genehmigung bediirfen.

- Es handelt sich um ein Gebiude, das ganz oder teilweise zu
Wohnzwecken genutzt wird. : :

- Es so!l eine Bestandswohnung (nicht Neubau) umgéuandeit
werden.

- Wohnungseigentum oder Teileigentum sol11 an Riumen begriindet
werden, die Gegenstand eines Mietverhiltnisses iiber Wohnraum

sind.

- Die zustindige Behbrde stellt fest, daf keine Genehmigungs-
pflicht vorliegt, weil wohnungseigentum oder Teileigentum
nicht auf die bisherigen Mieter der Riume Ubertragen werden
s011 und die Auflassung nicht erfolgt ist.

Bei Vorliegen dieser Voraussetzungen kdnnten in diesem Jahr-
sehnt weitere Wohnungsumwandlungen erheblich erschwert werden.
Da auch die Begrindung von Teileigentum in den beschriebenen
Fillen nicht genehmigt wird, entfdllt zugleich die in der

Praxis heute vielfach angewandte Umgehungsldsung des sogenann-
ten "Kellereigentums”. Dies ist eine fiir den Grundstiickseigentii-
mer zumutbare Sozialbindung. Im Ubrigen hat er in wirtschaft-
lich schwierigen Fillen einen Anspruch auf {bernahme des Gebdu-
des zum Verkehrswert.

B._Zu dgn einzelnen Vorschriften

Iu Art. 1

Zu § 22 a {(neu)

Die vorgesehene Regelung lehnt sich an § 22 des Baugesetzhuchs
an, der jedoch lediglich fur Gemeinden oder Teile von Gemeinden
gilt, die iliberwiegend durch den Fremdenverkehr gepridgt sind. Da
mit dem Gesetzentwurf demgegeniiber das Ziel der Erhaltung des
wohnungshestandes in Gemeinden mit wohnungsnot verfolgt wird,
kann nicht unmittelhar an § 22 des Baugesetzbuchs angekniipft
werden. Es ist vielmehr eine eigenstindige Vorschrift erforder-
lTich.

BB e o e —




-4- Drucksache 665/92

7u Abs. 1

_Diese Vorschrift enthdlt die notwendige Verordnungserméchtigung
zugunsten der Landesregierungen, die Gemeinden mit Wohnungsman-
gellage zu bestimmen. Wie in § 22 des Baugesetzbuchs soll die
Verordnungsermichtigung auch auf Teile von Gemeinden beschrinkt
werden kénnen. Dabei handelt es sich um Gemetinden, in denen

eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen
zu angemessenen Bedingungen hesonders gefihrdet ist. Diese
Voraussetzungen sind mit denen des § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 3
BGB identisch. Im Ergebnis entsprechen sie auch den Vorausset-
zungen des Art. 6§ § 1 Abs. 1 Satz 1 des Mietrechtsverbesserungs-
gesetzes. Filr eine gleichgelagerte Regelung spricht zum einen,
daf es nicht sinnvoll ist, flir die Definition einer wWohnungsman-
gellage unterschiedliche Kriterien zu verwenden. Zum anderen
haben die Linder bei inhaltsgleichen Voraussetzungen die Mog-
lichkeit, die ermittelten Ergebnisse der gemeindliichen Wohnungs-
situation zur Entscheidungsgrundlage fiir die gleichzeitige
Einbeziehung einer Gemeinde in eine oder mehrere der dret
genannten Verordnungen zu machen.

Zu Abs. 2

Absatz 2 sieht eine Satzungsbefugnis zugunsten der Gemeinden
vor, die durch Rechtsverordnung der Landesregierung als Gemein-
den mit Wohnungsmangellage bestimmt worden sind, die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen einer Genehmigungspfliicht zu
unterwerfen. Durch dieses zweistufige Verfahren - Bestimmung
von Gemeinden durch Verordnung der Landesregierung, danach
Begriindung des Genehmigungsvorbehalts aufgrund kommunaler
Satzung - haben die Gemeinden es in der Hand zu entscheiden, ob
die Umwandlung genehmigungspflichtig sein sc1l1. Insbhesondere
sind die Gemeinden nicht zum SatzungserlaB verpflichtet. Die
verfassungsrechtlich garantierte kommunale Selbstverwaltung ist
daher nicht beriihrt.

In der gemeindlichen Satzung kann die Begriindung von Wohnungsei-
gentum oder die Begrindung von Teileigentum an Gebduden der
Genehmigungspflicht unterworfen werden, soweit das betreffende
Gebiude ganz oder teilweise zu Wohnzwecken genutzt wird und vor
dem 1. Januar 1990 fertiggestellt worden ist. Damit sind aus-
schlieflich gewerblich genutzte Gebiude sowie Neubauten ausge-
nommen, die nach dem 31. Dezember 1989 fertiggestellt worden
sind oder kiinftig erst erstellt werden. Bei den Neubauten wird
vielfach Wohnungseigentum bereits von vornherein begrindet
worden sein, so daB die Umwandlungsproblematik insoweit keine
Rolle spielt. Diese Gebiude brauchen daher nicht in die Genehmi-
gungspflicht einbezogen werden.
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Die Art der Begriindung des Wohnungseigentums ist im Hinblick
auf die Genehmigungspflicht ohne Bedeutung. Da Wohnungseigentum
nach § 2 WEG durch vertragliche Einrdumung von Sondereigentum
nach § 3 WEG oder durch Grundstiicksteilung nach § 8 WEG begrin-
det werden kann, ist in beiden Fdllen dem Grundbuchamt gegen-
tiber die Vorlage der Genehmigung erforderlich, bevor es die
erforderliche Eintragung im Grundbuch vornehmen darf.

Auch die Begrilndung von Teileigentum kann in der Satzung unter
Genehmigungsvorbehalt gestelit werden. Damit wird die Begriin-
dung von Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden

Riumen mit mbglichem Sondernutzungsrecht an etner bestimmten
Wohnung der Genehmigungspfliicht unterworfen. Dies ist notwen-
dig, weil in der Vergangenheit auf diesem Wege eine dem Woh-
nungseigentum #hnliche Konstruktion, das sogenannte Kelleretgen-
tum, geschaffen worden ist. Dadurch konnte im Ergebnis wirt-
schaftliches "Wohnungseigentum™ auch dann gebildet werden, wenn
die unmittelbare Begriindung des Wohnungseigentums nicht méglich
war. Zur Vermeidung von Umgehungsgeschéften ist es daher gebo-
ten, die Begriindung von Teileigentum ebenfalls dem Genehmigungs-
vorbehalt unterwerfen zu kdnnen.

Zu Abs. 3

Nach dieser Vorschrift darf die Genehmigung nur versagt werden,
wenn das Wohnungseigentum oder Teileigentum an R3umen begriindet
werden 5011, die Gegenstand eines Mietverhdltnisses liber Wohn-

raum sind. .Das k&nnen nach dem Mietvertrag auch Kellerriume und
Dachhodenanteile sein,

Nicht tangiert werden leerstehende oder vom Eigentiimer bewohnte
Wwohnungen. Soll1 Wohnungseigentum oder Teileigentum sowohl an
leerstehenden und/oder vom Eigentiimer bewohnten Wohnungen als
auch an vermieteten Wohnungen begriindet werden, hingt die
M8gliichkeit der Umwandlung der Wohnungen in Eigentumswohnungen
davon ab, ob die Mieter Wohnungseigentum erwerben wollen.

Eine Genehmigungspflicht besteht nach dieser Vorschrift dann,
wenn es sich um Wohnungen handelt, die die bisherigen Mieter
erwerben méchten. Der Eigentiimer hat also einen Anspruch auf
eine Genehmigung, wenn die von der Umwandlung betroffenen
Mieter Wohnungseigentimer und Teileigentiimer werden sollen.
Andererseits kann ein Mieter, der seine Mietwohnung nicht
erwerben will, die Umwandlung verhindern.
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Zu Abs. 4

Nach dieser Vorschrift gilt § 22 Abhs. 4 und 6 bis 9 des Bauge-

setzbuchs entsprechend. Daraus ergeben sich folgende Konsequen-
Zen:

Durch den Verweis auf § 22 Abs. 4 des Baugesetzbuchs wird-eine
Regelung fir die Fille getroffen, in denen Wohnungseigentum vor
dem Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Genehmigungsvorbehalts
begrindet wird.

Nach § 22 Abs. 6 Satz 1 des Baugesetzbuchs ist die Baugenehmi-
gungsbehdrde auch fiir die Erteilung der Genehmigung nach § 22 a
zustindig. Sie entscheidet im Einvernehmen mit der Gemeinde.
Nach § 19 Abs. 6 Satz 2 des Baugesetzbuchs findet § 19 Abs. 3
Satz 3 bis 7 des Baugesetzbuchs entsprechende Anwendung, was
folglich auch im Falle des § 22 a gilt. Dies bedeutet, dafi die
Behdrde innerhalty von drei Monaten zu entscheiden hat. Andern-
falls gilt die Genehmigung als erteilt, es sei denn, die Behdr-
de hat durch entsprechenden Zwischenbescheid diese Frist um
maximal drei Monate verlangert, Nach sp&testens sechs Monaten
gilt sie folglich als erteilt, sofern sie nicht ausdriicklich
erteilt oder abgelehnt worden ist. Es handelt sich bei dieser
Regelung um eine Vorschrift zur Verfahrensbeschleunigung. Diese
ist auch im Anwendungsbereich des § 22 a sinnvoll, weil die
Sachverhalte, die zur Genehmigung oder Versagung der Genehmi-
gung filthren, einfach zu ermitteln sind.

Durch die entsprechende Anwendung des § 22 Abs. 7 des Baugesetz-
buchs "ist sichergestellt, daB das Grundbuchamt die zur Begrin-
dung von Vohnungs- oder Teileigentum notwendigen Eintragungen
nur vornehmen darf, wenn die Genehmigung selbst, ein Zeugnis
dariiber, dafl die Genehmigung als erteilt gilt oder ein Negativ-
testat vorliegen. Daraus ergibt sich zugleich die Verpflichtung
der zustindigen Behdrde, gegebenenfalls Zeugnisse ilber die

eingetretene Genehmigungswirkung oder Negativtestate auszustel-
len.

Durch ‘die entsprechende Anwendung des § 22 Abs. 8 des Baugesetz-
buchs ergibt sich zugunsten des Eigentimers ein Anspruch auf
Obernahme des Grundstiicks, wenn die beantragte Genehmigung
versagt worden ist. Die n&heren Regelungen hinsichtlich Uber-
nahmeverfahren und Entschidigung ergeben sich aus der entspre-
chenden Anwendung des § 43 Abs. 1, 4 und 5 des Baugesetzbuchs
sowie des § 44 Abs. 3 und 4 des Baugesetzbuchs. Mit diesen Rege-
lungen ist sichergestellt, daB kein Grundstiickseigentiimer im
Falle der Genehmigungsversagung eine Verletzung des Art. 14 GG
begriindet behaupten kann. Er hat es in der Hand, die Ubernahme
des Grundstiicks gegen Entschidigung zu verlangen. Wirtschaftli-
che Nachteile &us der Versagung der Genehmigung kann er somit
auf die 8ffentliche Hand abwdlzen.
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Mit der ebenfalls entsprechenden Anwendung des § 22 Abs. 9 des .
Baugesetzbuchs wird die Verpflichtung der Gemeinde begriindet, j
immer dann, wenn die Voraussetzungen fir den Genehmigungsvorbe- i
halt entfallen sind, die Satzung aufzuheben oder im Einzelfall
den Grundstiickseigentiimer vom Genehmigungsvorbehalt freizustel-
len. Dies ist an sich eine Selbstverstandlichkeit. Da diese
Regelung jedoch bereits im BauGB enthalten ist, empfiehlt es
sich zur Klarstellung, sie auch im Falle des § 22 a anzuwenden.

Zu Art. 2

Der mit dem Gesetz beabsichtigte Genehmigungsvorbehait soll un-
verziiglich begriindet werden kdnnen. Es ist deshalb notwendig, it
daf das Gesetz bereits am Tage nach der Verkiindung in Kraft

tritt. Da es sich andererseits nicht um Dauerrecht handelt,

sondern nur fiir den Zeitraum gelten soll, bis zu dessen Abhlauf

mit einer Normalisierung des Wohnungsmarktes gerechnet werden

kann, ist es geboten, das Gesetz mit Ablauf des Jahres 1999

auBer Kraft treten zu lassen.



Bundesrat — Drucksache 6 6 5 / 9 2 {BeschluR)

27.11.92 ,{g:ﬁ]e

Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs

(Mietwohnungssicherungsgesetz)

A. Zielsetzung

Seit dem BeschluB des Gemeinsamen Senats der obersten Ge-
richtshtfe des Bundes vom 30.06.92 haben die Behdrden in den
alten Ldndern zehntausende von Antrigen auf Erteilung von
Abgeschlossenheitsbescheinigungen registriert. Die Antrige
betreffen fast ausschlieflich Wohnungen des Gebdudebestandes,
an denen Wohnungseigentum begriindet werden soll. In der
“stdndig wachsenden" Antragsflut kommt der Umwandlungsdruck
zum Ausdruck, dem vor allem Wohngebiude in den grofleren
Stadten derzelt ausgesetzt sind. Die 1990 erfolgte Ver-
léngerung der Sperrfrist fiir Eigenbedarfskiindigungen in Um-
wandlungsfédllen auf fiinf Jahre konnte die Entwicklung nicht
ausreichend didmpfen. 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.

Alleinvertrieb: Verlag Dr. Hans Heger, Postfach 20 13 63, HerderstraBe 56, 5300 Bonn 2
Telefon (02 28) 36 35 51, Telefax (02 28) 36 12 75
ISSN 0720-2946
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- Eine Verdréngﬁng der alteingesessenen Mieter aus ihren

Wohnungen und aus ihrer angestammten Umgebung in noch
groperem MaBe als in den friheren Jahren ist nun -zu be-
firchten. Mit der Verringerung des Bestandes an noch ver-
haltnismdfig preisginstigen Mietkohnungen werden es Ein-
kommensschwachere vor allem in den Ballungsrdumen noch
schwerer haben, sich aus eigener Kraft am Markt mit Wohn-
raum zu versorgen. Diese auch far die Zusammensetzung der
Bevolkerung in einer Gemeinde und damit fur die gemeind-
liche Struktur im weitesten Sinne bedenkllchen Vorgange
bedirfen der Steuerung.

Ldsung

Die Begriindung von Sondereigentum {Wohnungseigentum und
Teileiéentum) im - vermieteten und leerstehenden - Gebiu-
debestand wird von einer behérdlichen Genehmigung abhin-
gig ‘gemacht. Der Vorbehalt gilt nur fir Wohnungen, die
vor dem il:Januar 1992 errichtet worden sind und nur in
Gemeihden, in denen die Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zﬁ angemessenen Bedingungen besonders ge-
fdhrdet ist. Die Landesregierungen werden ermichtigt,
diese Gemeinden durch Verordnung mit einer Geltungsdauer
von jeweils hdéchstens funf Jahren auszuweisen. Die Geneh-
migung ist in der Regel zu versagen. Eine Pflicht

zur Cenehmigung besteht jedoch, wenn

- eine qualifizierte Mehrheit der Mieter die Wohnungen

erwerben will,

- never Wohnraum durch Ausbau oder Erweiterung ge-
schaffen, bestehender Wohnraum wesentlich modernisiert
und ein Baudenkmal erhalten oder weiter genutzt
werden soll, sofern dazu die VeriuBerung des

Sondereigentums erforderlich ist,
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- dinglich gesicherte Anspriiche Dritter erfiillt
werden sollen,

- die Gefdhrdung der wirtschaftlichen Existenz eines
Eigentlimers durch eine VeriduBerung des Sondereigentums

Zu besorgen ist.

Die Regelungen werden &ls neuer § 22a in das Baugesetz-—
buch eingefigt. Die Vorschrift wird im wesentlichen dem
§ 22 des Gesetzes nachgebildet. Qer die Einfihrung eines
Genehmigungsvorbehealts zur Sicherung des Charakters und
der Funktionen von Fremdenverkehrsgemeinden berelits zu-
1apt. Einzelne Landesregierungen haben von dieser Erméch-
tigung Gebrauch gemacht. Es erscheint nicht als zweckm&-
fig, f0r den zum Schutze des Bestandes an Mietwohnungen
einzufdhrenden Genehmigungsvorbehalt einen anderen ge-
gsetzlichen Standort vorzusehen oder ihn im einzelnen we-
sentlich abweichend von § 22 BauGB auszuformen, zumeal da-
von ausgegangen werden mup, dap kfinftig in einer viel-
zahl von Gemeinden beide Genehmigungsvorbehalte nehenein-
ander bestehen werden.

C. Alternativen

1. Mit strengen bsurechtlichen Anforderungen en die Abge-
schloesenheit kinftiger Eilgentumswohnungen, wie sie
der Gesetzentwurf des Bundesrats zur Anderung des Woh-
nungseigentumsgesetzes (BT-Drs. 12/2505) vorsieht,
kann der unter A beschriebenen Entwicklung nur einge-
echr&nkt entgaegengewirkt werden. Gebdude der jingeren
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Baujahrgdnge erfnllen solche Anforderungen oder kénnen
Jedenfalls oft mit nichc allzu groBem Aufwand den heu-
tigen 3Standerd angeglichen werden. Auch mup der denk-
bare Einflup des Landesbavordnungsrechts auf die Bil-
dung von Sondereigentum jetzt 1im Lichte des genannten
Beschlusses des Gemeinsamen Senatg der obersten Ge-
richtshdfe des Bundes gesehen werden. Der Gemeinsame
Senat hilt eine strikte Trennung der beiden Rechtsbe-
reiche fidr erforderlich,

2. Die Bundesregierung hat in ihrar Stellungnahme zu dem
genannten Gesetzentwurr des Bundssrats empfchlen, zu-
ndchst die Auswirkungen des Gesetzeg 2ur Verbesserung
der Rechteetellung des Mieters bei Begrundung von Woh-
nungselgentum an vermieteten wohnungen vom 20, Juli
1690 ~ VerliAngerung der Kdndigungssperrfrist auf finf
Jahre - abzuwarten. Ein weiteres Zuwarten erscheint
jedoch angesichts der jangsten Entwicklung als nicht

vertretbar (glehe A).

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

Kogten

Den Genehmigungsbehdrden, in den‘meisLen Fdllen also den
kreisfreien StAdten, werden durch den Vollzug des Geneh-
migungsvorbehalts nicht unerhebliche Personalkosten ent-
stehen. Sie kénnen durch entsprechende GebQhrenregelun-
gen tellwelse aufgefangen werden. Andererseits ist anzu-
nehmen, dap Aufwendungen erspart bleiben, die SONST zur
Milderung der sozial bedenklichen Folgen der Umwandlungs-
tdtigkeit entstanden waren,
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27.11.92
Gesetzentwurf
des Bundesrates
Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs

(Mietwohnungssicherungsgesetz)

Der Bundesrat hat in seiner 649. Sitzung am 27. November 1992
beschlossen, den beigefiigten Gesetzentwurf gemif Artikel 76
Abs. 1 des Grundgesetzes beim Deutschen Bundestag einzubringen.
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Anlage

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Baugeset:zbuchs

(Mietwohnungssicherungsgesetz)

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

Artikel 1

Nach § 22 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekannt-
machung vom 8. Dezember 1986 (BGBl I S. 2253), das
zuletzt durch Gesetz vom 14, Juli 1992 (BGBl1 I S. 1257)
gedndert worden ist, wird folgender § 22a eingefiigt:

" § 22a
Sicherung des Bestandes an Mietwohnungen

(1) Dié,iahdesfegierungen werden ermichtigt, fﬁr Gemeinden, in
denen die ausreichende Ve;sorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungeh besonders gefahrdet ist,
durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hééhstens-fﬁnf
Jahreﬁ.zu bestimmen, dap an vor dem 1.. Januar 1992 errichteten
Gebauden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken .zu dienen be-
stimmt sind , Sondereigentum (Wohmungseigentum oder Teileigentum
- § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) nur mit Genehmigung der von
der Landesregierung bestimmten Stelle begriindet werden darf.
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(2) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn

1. die Mieter die Wohnungen erwerben wollen. Eine
Mehrheit von zwei Dritteln der Mieter genilgt,
sofern sich der Vermieter gegeniiber den Mietern,
die diecWohnung nicht erwerben, verpflichtet,
sich vor Ablauf von mindestens sieben Jahren seit
der Eintragung in das Grundbuch nicht auf berechtigte
Interessen im Sinne des § 564 Abs. 2 Nr. 2Z Satz 1

und Nr. 3 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs zu berufen;

2. die VeriuBerung von Sondereigentum zur Schaffung
von Wohnraum durch Ausbau oder Erweiterung, zur
Durchfﬁhrung von baulichen MaBnahmen, die eine
wesentliche Modernisierung bewirken, oder zur
Etrhaltung oder weiteren Nutzung des Gebiudes als
Baudenkmal erforderlich ist;

3. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung
von Sondereigentum nicht erfiillt werden kénnen,
zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des Genehmi-
gungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch einge-
tragen ist;

4. ohne eine VeriuBerung des Sondereigentums die
Gefihrdung der wirtschaftlichen Existenz des Eigen-
tiimers zu besorgen ist.

Die Genehmigung kann erteilt werden, wenn an der
Begriindung von Sondereigentum aus anderen als den

in Satz 1 genannten Griinden ein {iberwiegendes privates
oder 6ffentliches Interesse besteht. Fir die Entschei-
dung iiber die Genehmigung gilt § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 6
mit der MaBgabe, daB die Frisf des Satzes 3 erst

mit dem Eingang der fiir die Entscheidung erforderlichen

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

und § 31 des Wohnungseigentumsgesetzes) entsprechend.
(4) § 2Z Abs. 7 gilt entsprechend.
(5) Die Absitze 1 bis 4 gelten nicht fiir vollstindige

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 Verkiindung in Kraft.



Begrindung

A. Aligemeines
I. Regelungsbedarf

In der Bundesgrepublik Deutschland hat sich diae Wohnungsmarkt-
lage allgemein verschérft. Allein im alten Bundesgeblet feh-
len bereits weit Ober 1 Million Wohnungen. Bis 1990 wurden
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 erforderlich gehaltenen
Neubauleistung von mindestens 500.000 Wohnungen zurick.

Die wachsenden Versorgungsschwierigkeiten flhrten seit 1988
zu einem stdndigen Anstieg des Mietenindex. 1991 betrug die
stelgerungsrate bei Altbauwohnungen und im freifinanzierten
Neubau 4,5 %. Die Wiedervermietungsmieten fir freigewordene
wohnungen zogen noch stdrker an. Zwischen 1968 und 1991 atie-
gen sie jahrlich um durchschnittlich 10 & an., Dle Steigerung
der Altbaumieten lag sogar bal 37 bis 41 &% (Wohngeld und Mie-~
tenhericht 1991 - BT-Drs. 12/2396). Nach deu Erhebungen des
Rings Deutscher Makler betrug die Netto-Kaltmiete je Quadrat-
nmeter wohntléche bel der Wiedervermietung freligewordener Woh-
nungen mittleren Wohnwerts 1986 in Hamburg, Eerlin und Min-
chen 9,50 DM. 1992 wurde ein Ansileg dleser Mieten auf

15,00 DM, 18,00 DM und 18,10 DM registriert.

Nicht zuletzt durch die Einfdhrung der steuerlichen Férderung
des Erwerbs von Altbauwohnungen im Jahr 1977 1st die Zahl der
F&lle, in denen wWohnungseigentum an Wohnungen des Bestandes
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begrindet wurde (Umwandlung), stetig gestiegen. In Minchen
etwa wurden allein in den Jahren 1982 bis 1988 fur uber
38.000 wWwohneinheiten Abgeschlossenheitsbescheinigungen er-
teilt. Da Baugenehmigungen fir die Vorhaben bereits mehr als
ein Jahr zuricklagen, mup far die ibergroBe Zahl der Félle -
davon ausgegangen werden, dap die Bescheinigungen Iir 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. ' _ A

Die sprunghafte Zunahme der Umwandlungstétigkeit zeigt unter
anderem, daPf das am 01.08.1990 in Kraft getretene Gésetz zur
Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters bei Begrindung

von Wohnungseigentum an vermietete Wohnungen (BGB1 19901 S. 1456)

- Verlangerung der Kﬁndigungssperrfrigt in Umwandlungsféllen
auf finf Jahre u.a. - die erhoffte dampfende Wirkung nicht
ausreichend entfalten konnte. -

Es ist zu befﬁréhten. dap Mieter vor allem in den Ballungs-
réumen weitaus mehr als in den vergangenen Jahren aus ihren
Wohnungen und ihrer lang éewohnten Umgebung verdrangt werden.
Far sozial Schﬁéthere, insbesondere fir Familien mit Kinderﬁ
und alleinverdienendem Haushaltsvorstand, fir arbeitslose So-
zialhilfeempfanger und Rentenempfanger wird es angesichts der
Entwicklung der Mietpreise, vor allem im Bereich des freige-
wordenen Bestandes, zudem immer échwieriger. sich selbst an-
gemessen am Mafkt.zu versorgen. ‘

Es ist deshalb eiforderlich, neben Mapfnzhmen zur Belebung des

Neubaus und zu einer angemessenen Begrenzung des Mietenanstiegs
vorkehrungen zu tretfen, damit.der derzeitige Bestdnd an vermie-
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teten und vermietbaren Wohnungen in den Brennpunkten
des Bedarfs zumindest fiir eine Obergangszeit vor unvertret-

.baren Verlusten bewahrt blieibt.

Kernpunkte des Entwurfs

1.

Inhalt

a) Der Entwurf sieht eine Erm&chtigung der Landesregierung

b}

vor, durch Verordnung Gemeinden mit besonderen Versor-
gungsengpdssen auszuwelisen, in denen dann die Unwandlung .
von Miet- in Eigentumswohnungen eilner beh6rdlichen Geneh-
migung bedarf. Die Geltungsdauer der Verordnﬁng wird auf
jeweils hdchstens fOnf Jahre begrenzt. Der Genehmigunga-
‘vorbehalt wird auch auf nicht vermietete Wwohngebfude er-
streckt. Ziel der Regelung s0ll es gerade auch sein, einer
welteren Schmdlerung des vermietbaren Bestandes entgegen—

-zuwirken. Eine Beschrénkung auf vermieteten Wohnraum wirde

Bestrebungen zur "Entmietung®" von wbhnqeb&uden_verstarken.
Die Genehmigungsbehérde wird von der Landesregierung

selbst bestimmt.

Der Entwurf sieht als Regeltatbestand die Versagung der
Genehmigung einer Umwandlung vor. Daneben wird aber fur
ausgewahlte Fallgruppen eine Pflicht zur Genehnigqung nor-
miert, weil éffentlichen-oder'ﬁrivaten‘Inté;essen an der
Begrundung .von Sondereigentum insoweit Vorrang geﬁﬁhrt.
Mieter sollen ihre Wohnungen erwerben kdnnen. Die Schaf-
fung neuen Wohnraums im selben Gebdude, die wesentliche
Modernisie:ung der Wohnungen und die Erhaltung oder weite-
re Nutzung eines Baudenkmals sollen ermdglicht werden,
wenn anders solche MapPnahmen aus finanziellen Grinden un-
terbleiben miften. Auch auf die Bedirfnisse von Dritten,

deren Anspriiche bereits grundbuchmiBig gesichert sind,
wird Ricksicht genommen.
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c} Notwendig ist es, mdglichst viele der bereits eingeleiteten
Unwandlungsverfahren zu erfassen. Andererseits muf
dem Grundgedanken des § 878 BGB Rechnung getragen
werden. Nach dieser Vorschrift sind Einfliisse 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, da ein Genehmigungsvorbehalt
nur fiir solche Antridge besteht, die nach Einbringung
des Gesetzentwurfs beim Deutschen Bundestag dem Grundbuch-
amt vorgelegt werden.

d) Auf die unmittelbare Beteiligung der Gemeinden an der Ein-

~ fihrung des Genehmigungsvorbehalts, etwa durch den ErlaB
entsprechender Satzungen, wird verzichtet. Die Steuerung .
der Umwandlungsvorgé&nge muf mdéglichst rasch und einheit-
lich fir die Gemeinden erfolgen, in denen die Versorgung
der Bevdlkerung mit Mietwohnungen jetzt schon besonders
gefahrdet ist.

e) Die Bildung -von Bruchteilseigentum hat wegen der damit
verbundenen Nachteile und Risiken (Beleihungsfahigkeit,
Haftﬁhg)'in der Praxis als Alternative zur Begriindung von
Sondereigentum keine grofe Bedeutung erlangt. Aui eine Re-
gelung fur solche oder &hnliche Ausweichformen wird des-
halb wverzichtet.
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2} Standor:t

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

" schrift hat sich in der Praxis bereits bewahrt. Sie gilt
etwa im Freistaat Bayern Ifir 328 Gemeinden. Ziel des Ent-—
wurfs ist es, Mieter vor der Verdrangung aus ihrer angec
stammten Umgebung besser zu schiitzen und insoweit .sowohl
die Zusammensetzung der Bevdlkerung zu erhalten zls auch
eine unerwinschte strukturelle Entwicklung zu vermeiden.
Das Anliegen kann den mit dem Baugesetzbuch insgesamt ver-
folgten Zwecken unschwer zugeordnet werden. Bei der Bau-
leitplanung sind u.a. insbesondere die WohnbedGrfnisse der
Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger Bevélkerungss;ruk~

" turen zu beridcksichtigen (§ 1 Abs. 5 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
'Vefdréngung der ortsanséssigen Bevdlkerung durch die Ent=-
stehung von Zweitwohnsitzen vorbeugen, der regelmiéBig die
Bildung von Wohnungseigentum vorangeht.

Bei der aus diesen Granden vorgeschlagenen Erg&nzung des
Baugesetzbuchs 18t es nur folgerichtig, fOr das Genehmi-
gungsverfahren im wesentlichen die Konzeption zu Qberneh-
men, die § 22 BauGB enthalt. Eine systamkonforme Auspra--
gung des neusn Genehmigungsvorbehalts drangt sich um so
eher auf, als eine Vielzahl der nach § 22 ausgewiecgenen
Fremdenverkehrsgemeinden auch in die neuen Landesverordnungen
einbezogen werden dirfte., Allgemein formulierte AbwAgungs-
klauseln oder der gé&nzliche Verzicht auf eine nahere Regé-
lung von Ablehnung und Genehmigung des Beantragten, etwa
nach dem Vorbild des Verbots der Zweckentfremdung von
wWohnraum gemff Artikel 6 § 1 des Mietrechtsverbesserungsge-
setzes, dirften einem raschen und wirksamen Vollzug eher
im Wege stehen. |
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Verfassungsrechtliche Fragen

Das Privateigentum im Sinne des Grundgesetzes zeichnat
sich in seinem rechtlichen Gehalt durch PrivatnQtzigkeit
und grundsétzliche Verflgungsbefugnis iber den Eigentums-
gegenstand aus; sein Gebrauch soll aber "zuglelich dem wWoh-
le der Allgemeinheit dienen”. Vorausgesetzt ist hierbei,
dep das Eigentumsobjekt in einem sozialen Bezug und in ei-
ner sozialen Funktlon steht. Dieses Postulat einer am Ge-
meinwohl orientierten Nutzung umfaft auch das Gebot der
Rucksichinalune aufl die Belanyge des elnzelnen Rechtegenos-
sen, der auf die Nutzung des Eigentumsobjekts angewiesen
ist. Ebenso wenig wie die Eigentumsgarantie eine die so-
ziale Funktion eines Eigentumsobjektes mifachtende Nutzung
schutzt, kann Artikel 14 Abs. 2 GG eine tibermidfige, durch die
soziale Funktien nicht gebotene Begrenzung privatrechtli-
cher Befugnisse rechtfertigen (vgl. BVerfGE 37, 132z/140¢ f.;
50, 290/339; 71, 230/246 f.).

Beili 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, kon-
nen sich fdr den Gesetzgebér besondere verfassungsrechtli-
che Pflichten zum Schutze der Mieter ergeben. Der Gesetz-
geber mupf dabei sowohl die Belange des Mieters als auch

‘des Vermieters in gleicher Weise bericksichtigen. Das

heiBt freilich nicht, daB sie zu jeder Zeit und in jedem

Zusammenhang dasselbe Gewicht haben missen.

pie vorgeschlagenen Regelungen erwelisen sich nach dem Dar-
gelegten als zuléesige Inhalts- und Schrankenbestimmungen
im Sinn des Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Das gilt auch, so-
weit der nicht vermietete wohnungsbestand betroffen 1ist.
Die Interessen der Wohnungsuchenden vserdienen eher eine
noch stadrkere Beachtung durxch den Gesetzqebéri Unter den
gegebensn Umsténden besteht ein besonderes offentliches
Interesse daran, daf der Mietwohnungsbestand nicht unver-
tretbar geschmélert wird. Die Bundesrepublik Deutschland
kann auf absehbare 2eit Auf einen Kernbestand an vermiet-

baren Wohnungen im Sinne €lner sozialen Verfigungsreserve

nicht verzichten.
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Je nach den Ortlichen Marktverh&ltnissen kann die Versa-
gung einer beantragten Genehmigung dazu fihren, dap der
Eigentimer sich 'beil einem etwaigen Verkauf mit einem ge~-
ringeren Erlds,; als er bel zugelassener Teilung erzielbar
wlre, zufrieden geben muf. In Gemeinden, in denen zugleich
die fﬂnfjdhriﬁe Kindigungssperrfrist deg § 564b Abs. 2
Nr. 2 Satz 3 und 4 BGB gilt. mag sich die Einbupe wegen
dieser Frist noch vergrdﬁern. In die subztanz des Vermie-
tereigentums wird gleichwonl nicht unverh&ltnisméfig ein-
gegriffen, weil die verfassungsrechtliche Garantie des
Grundeigentums gerade keinen Aanspruch auf den groptmbgli-

chen wirtechaftlichen Nutzen einrdumt (BVerfdt S8, 30
300/345; 71, 230/253). Dem Vermieter bleiben die nach Ver-
trag und Gesetz zulédssigen Ertrage. Im Ubrigen nimmt auch
das vermietete Geb&ude an allgemeinen Wertsteigerungen
tell.

Eine unverhdltnismdBige Einschridnkung des Eigentumsrechts
wird auch dadurch vermieden, daB das vorgeschlagene
Instrument zeitlich zu befristen ist und nur fiir

solche Gemeinden eingefiihrt werden darf, in denen die
Versorgung der BevSlkerung mit Mietwohnraum zu ange-

messenen Bedingungen besonders gefihrdet ist.

Die Grundsdtze des Vertrauensschutzes und der Rechtegi~
cherheit werden nicht verletzt, da im gesamten Wohnungewa-
sen mit seinen starken sozlalen Bezfligen mit Gesetzesinde-
rungen zu rechnen ist und der Eigentlmer von vermietbarem
Wohnraum nicht ohne weiteres auf des unver&nderte Fortbe-
gtehen einer ihm gidnstigen Rechtslage vertrauen kann. Der
allgemeine Gleichheitssatz wird nicht berihrt, weil sach-
liche Grinde die differenzierenden Regelungen fir Gemeinden
mit auf absehbare Zeit hesonders angespanntem Wohnungs-
markt rechtfertigen.
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Die Schaffung von neuem wohnraum, Maﬂnuhmen'zur wesentli-
chen Verbesserung des wWohnwerte sowie die Erhaltung und
weltere Nutzung eines Baudenkmals werden ausdrdcklich als
Grunde fiUr die Genehmigung einer Umwandlung zugelassen,
wenn die dafidr notwendigen finanziellen Mittel .andsrc

nicht beschafft werden kénnen. Ist schlieflich die wirt-
schaftliche Existenz eines Eigentimers 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 Artikel 14 GG
nach den Grundsatzen, wie sie das Bundesverfassungsgericht
etwa im Bereich des Verbots der Zweékentfremdung-von Wohn-
raum entwickelt hat. Mit der Einrdumung des Ermessens )
in § 22a Abs. 2 Satz 2 vermeidet der Entwurf avuch

im tibrigen jeden Konflikt mit der Verfassung.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1

Zu § 22a
Zu Absatz 1

Die Vorschrift ist §& 22 Abs. 1 BauGB nachgebildet. Auf die Ein-

beziehuny blofer Gemeindetelle in die Landesverordnung wird ver-
zichtet. Auch die Gemeinde selbst als weitere Normsetzungsebene

wird nicht in Anspruch genommen, Die Merkmale fir die Gebistsku-
ligse der Landesverordnung enteprechen denen des § 564 b Abs. 2

Nr. 2 Satz 3 BGB, so dap die gebietliche Abgrenzung bereits er-

lassener Kundigungssperrfristverordnungen Ubernommen werden

kann. ErfaBt wird jeder vor dem 1. Januar 1992 errichtete Mietwoha-
raum, auch der leerstehende Wohnraum, nicht jedoch das ausschlief-

lich zu gewerblichen Zwecken genutzte Gebiude.
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Ziel der Bestimmung 18t es, die auf dem Wohnungsmarkt zum Ab-
schluf von Mietverh&ltnissen berelitgestellten Wohnungen zu
schiitzen. Die Bestimmung hieridber trifft der Eigentdmer. So wird
etwa das vermletete Zweifamilienhaus in den Schutz einbezogen,
nicht aber das Familienheim (§ 2 Abs. 2 des Zwelten Wohnungsbau-

gesetzes). Die Teilung von Sondereigentum wird im Interesse der
Beéchr&nkung des Verwaltungsaufwands nicht berdcksichtigt. Die
Ergstreckung der Regelung aufl Telleigentuwa dient mdit dazu, die
als "Kellereligentum“ bekanntgewordene Umgehungsform zu kontrol-

lieren.

Zu Absatz 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 abschlieBend.

Nummer 1 versucht die mdgliche Konfliktlage in einem Mehrfamilien-
haus zu ldsen. Zum einen soll der Erwerb der Wohnungen durch die
Mieter nicht durch wenige oder gar nur einen Bewohner blockiert
werden koénnen. Zum anderen mup auch Vorsorge £fidr eine blofe "Ma-
jorisierung" derjenigen Mieter getroffen werden, die sich einen
Erwerb nicht leisten wollen oder dazu auPerstande sind. Bei der
Berechnung_dés Verhéltnisses der erwerbswilligen und der nicht-
erwerbswilligen Mieter kommt jedem Mietverhaltnis eine Stimme
Zu, unabhangig von der Anzahl der daran Beteiligten, der Grofe
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 jeweils l&n-
gere Frist.

Nummer 2 beriicksichtigt MaBnahmen, an deren Durchfithrung auch ein
Offentliches Interesse besteht. Insbescondere in den neuen L&n-
dern hat sich ein gropfer Modernislerungsbedarf angestaut. Die
Beurteilung eines Gebdudes als Baudenkmal richtet sich nach den
entsprechenden landesrechtlichen Vorschriften. Wichtig ist, dap
die Ver4uPerung des Sondereigentums “erforderlich® sein muf.

Nummer 3 dient der Erhaltung Anspriiche Dritter, fiir die bereits ei-
ne vormerkung im Grundbuch eingetragen ist und entspricht damit

der Regelung des‘s 883 Abs. 2 BGB.

Nummer 4 dient der Klarstellung. Artikel 14 GG erlaubt es nicht, dem-
" Jenigen eine ginstigere Verwertung seines Eigentums zu untersa-

gen, der hierauf aus Grinden der Erhaltung der eigenen Existenz
dringend angewiesen ist. -

Soweit ein Uberwiegendes privates oder &ffentliches Interesse
besteht, wird durch Satz Z der Behdrde die Méglichkeit eingeriumt,
im Rahmen des dann ertffneten Ermessens im Einzelfall eine

Genehmigung zu erteilen.

Die Verweigung in Satz 3 auf § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 6 soll der
Verfahrensbeechleunigung und damit der Sicherheit im Grund-
stlUcksverkehr dienen. Der Eintritt der Genehmigungsfiktion durch
mangelnde Mitwirkung des Antragstellers soll ausgeschlossen
sein. '
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Zu Absatz 3

Das Wohnungserbbaurecht nach § 30 ug@ das Dauverwohnrecht nach
§ 31 des Wohnungseigentumsgesetzes werden wie in § 22 Abs. 1
BauGB in die Gesamtregelung mit einbezogen. Das dient dem mit

dem Entwurf verfolgten Sicherungszweck.

Zu Absatz 4

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

Zu Absatz S

Die Obergangsregelung in Absatz 5 sieht vor, daR das Gesetz keine
Anwendung auf Antrige 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 vertrauen.
Aber auch vor dem Einbringungsbeschlufl des Bundesrates gestellte

Antrdge genieflen Vertrauensschutz wie im Anwendungsbereich

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

Zu Artikel 2

Die Einfihrung einer vorbeugenden Kontrolle der in § 22a Abs. 1
bezeichneten Vorgénge duldet im Interesse der Mieter und der
Allgemeinheit keinen Aufschub. Das Gesetz muf deshelb am Tag

nach seiner Verkuandung in Kraft treten.



