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Gesetzesantrag

des Landes Brandenburg

Entwurf eines Gesetzes zur VYerlidngerung der Wartefristen fir
Eigenbedarfskiindigungen in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebiet

A. Zielsetzung

Nach den Bestimmungen des Einigungsvertrages (Anlage I Kapitel II]
Sachgebiet B Abschnitt II Nr. 1 Art. 232 EGBGB § 2 Abs. 3 und 4) kann
ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum im Beitrittsgebiet vom Vermieter
grundsdtzlich noch nicht wegen Eigenbedarfs gekiindigt werden. Die
Kindigung ist nur zuldssig, wenn ihr AusschluB fiir den Yermieter eine
nicht zu rechtfertigende Harte darstellte. Das Recht des Vermieters, bei
Zweifamilienhdusern unter erleichterten Bedingungen zu kiindigen, wird an
die Yorausset2ung geknipft, daB dem Vermieter die Fortsetzung des
Mietverhdltnisses wegen seines Wohn- oder Instandsetzungsbedarfs nicht
zugemutet werden kann., Diese Wartefristen fiir Eigenbedarfskiindigungen
laufen jedoch zum Ende des Jahres 1992 aus. Die Griinde, die bei AbschluB
des Vertrages fiir die Einfiihrung der Wartefristen vorlagen, bestehen
Jedoch unverdndert fort. In den neuen Lindern sind bis jetzt keine
Anzeichen dafiir zu erkennen, daB sich der Wohnungsmarkt bis iiber die
Mitte der 90er Jahre fiihlbar entspannen wird. Die Wartefristen fiir
Eigenbedarfskiindigungen sind deshalb zu verlingern,
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B. Ldsung

C.

Der Entwurf sieht eine Verlingerung der Wartefristen um finf Jahre vor.
Da die Rechte des Vermieters von Wohnraum fiir Eigenbedarfskiindigung bei
Hartefallen und wegen Eigen- und [nstandsetzungsbedarf im Zweifamilien-
haus unberiihrt bleiben, wird damit der unter den besonderen Bedingungen
des Wohnungsmarktes im Beitrittsgebiet gebotene sozialvertragliche
Interessenausqleich zwischen Mietern und Yermietern beibehalten.

Alternativen

Keine

. Kosten

Keine
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05.02.92

Gesetzesantrag
des Landes Brandenburg

Entwurf eines Gesetzes zur Verlingerung der Wartefristen fir

Eigenbedarfskiindigungen in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebiet

DER MINISTERPRASIDENT
DES LANDES BRANDENBURG Potsdam, den 5. Februar 1992

An den
Prasidenten des Bundesrates
Herrn Dr. Alfred Gomolka

Sehr geehrter Herr Prdsident,

die Regierung des Landes Brandenburg hat beschlossen, dem Bundesrat den

Entwurf eines Gesetzes zur Verlingerung der Wartefristen fur

Eigenbedarfskiindigungen in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebiet

nebst Begriindung mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim
Deutschen Bundestag gemiB § 76 Abs. 1 GG zu beschlieBen.

Ich bitte, den Entwurf gemdB § 36 Abs. 2 der Geschiftsordnung des Bundes-
rates auf die Tagesordnung der Sitzung am 14. Februar 1992 zu setzen.

Mit vorziglicher Hochachtung
In Vertretung

L. e

Dr. Regine Hildebrandt
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Anlage

yom ...

Der Bundestag hat das folgende Gasetz beschlossan:
Artikel 1

Das Einfi{lhrungsgesetz zum Birgerlichen Gesaetzbuch in der im
Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 400-1, verdffent-
lichten bereinigten Fasesung, zuletzt gelindert durch Anlage I
Kapitel III Sachgebiat B Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsver-
trages vom 31. August 1990 in Verbindung mit Art. 1 des Gesetzes
vom 23. September 19%C (BGBl. 1990 II S. 8835, 943), wird wie
folgt gelindert:

Artikel 232 § 2 wird wie folgt gedndert:
1. Abs. 3 Satz 1 wird wie folgt gaefagt:

vAuf berechtigte Interessen im Sinne des § 564 b Abs. 2 Nr. 2
Satz 1 des Blrgerlichen Gasetzbuches (Eigenbedarf) kann dear
Vormieter sich erst nach dem 31, Pezember 1997 berufen.”

2. Abs. 4 wird wvie folgt gefasdt:

wvor dem 1. Januar 1998 kann der vermieter ein Mietverhdiltnis
nach ¢ 564 b Abs. 4 Satz 1 des Blurgerlichen Gesaetzbuches nur
kiindigen, wenn ihm die Fortsetzung des Mietverh¥ltnisses we-
gen seines Wohn- oder Instandsetzungsbedarfs oder sonatiger
Interessen nicht zugemutet werden kann."

Artikel 2
Dieses Gesetz tritt am Tage nach dar Verkindung in Kraft.
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A, Allgemeipe Begrilndund

§ 564 b Abs. 1 BGB 1ipt die Kilndigung eines Mietvarhiiltnisses
{iber Wohnraum durch den Varmieter zu, wenn er ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverh¥ltnisses hat. Das In-
terasse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhiltnisses
ist berechtigt, wenn er die R¥ume flr sich, die 2u seinem Haus-
stand gehdrenden Personen oder seine Familienangehdrigen bend-
tigt (§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB). In dem vom Verniater selbst be-
wohnten Zweifamilienhaus kann der Mieter nach MaBgabe des
§ 564 b Abs. 4 BGB auch ohne ein berschtigtes Interesse des Ver~
nieters gekiindigt werden.

Um zu verhindern, das das Gebiet der ehemaligen DDR nach dem
Wirksamwerden des Einigungsvertrages von einer Welle von Eigen-
bedarfskiindigungen iperrollt wirde, hat der Einigungsvertrag in
sinne einer sozial vertriglichen Uberleitung der bestehenden
Mietverhdltnisse in das Mietrecht des Blirgerlichen Gesetzbuchese
Eigonbedarfskundigungon grundsitzlich bie zum Ende 1992 ausge-~
setzt. FUr diese Zeit ist die Kundiqunqoanlichkoit wegen Eigen-
bedarfs nur dann zullissig, wenn lhr AusschluB fir den Vermieter
eine nicht zu rechtfertigende Hirte wire. Dies wird in erster
Linie dann der Fall sein, wenn der Vermieter einen erheblich
dringenderen Wohnungsbedarf hat als der Mieter. Das Recht des
vermieters, bei zweifamilienhdusern unter erleichterten Bedin-
gungen 2u kiindigen, wird an die Voraussetzung geknilpft, daf dem
Vermieter die Portsetzung des Mietverhidltnisses wagen einas
Wwohne odaer Instandsetzungsbedarfs nicht zugemutet werden kann.
Willkir oder geringtigige subjektive Winsche oder Miphelligkei-
ten sollen in der tbergangszeit flr eine KUndigung nicht aus-
reichen.

Die Grinds fiir dle Normierung der Wartefristen flr Eigenbedarfs-
xiindigungen bestshen unverindert fort. Es gind bis jetzt keine
Anzeichen erkennbar, dap sich der wohnungsmarkt in cen neuen
Lindern und den dstlichen gstadtbezirken Berline bis zum Ende des
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Jahres 1992 fihlbar entspannt haben wird. Angesichts eines ge-
schiitzten Wohnungsfehlbestandes im Beitrittsgebiet in einer
Gréfenordnung von 1 Mio. Wohnungen ist eine kurzfristige Ent-
spannung am Wohnungsmarkt auch nicht zu erwarten. Vor allem
Mieter aus sozlal schwachen Bevilkerungskreisen kdnnen deshalb
gegenwdrtig nicht damit rechnen, im Falle der Aufgabe ihrer
Wohnungen neuen Wohnraum zu bekommen.

Die rechtliche Gleichbehandlung der Mieter in den alten und
neuan Bundeslindern setzt aber voraus, dap sich die Arbeits-,
Lebens- und Wohnbedingungen nicht mehr wesentlich unterscheiden.
Erst wenn dac dor Fall ist, k¥nnen besondere Schutzvorschriften
fUr das Beitrittsgebiet entfallen. Der ProzeB der Angleichung
hat zwar begonnen. Er wird jedoch zunm Zeitpunkt des Auslaufens
der Wartefrist Ende 1992 noch nicht abgeschlossen sein. In den
neusn Bundesl¥ndern betrigt die durchschnittliche Wohnfliche je
Einwohner 27,5 m?, wihrend in den Altléndern eine Versorqung von
36 m? erraicht worden ist. Der Ersatzbedarf wird auf 80 - 100000
Wohneinheiten j&hrlich kalkuliert. Die Erreichung dieser Zahl
ist auf absehbare Zeit nicht realisierbar. Die Haushaltsmittal
des Bundes und der Linder reichen nicht aus, um sozialen Miet-
wohnungsbau in der erforderlichen Gr&Benordnung zu schaffen.

Die Zahl der Wohnberechtigungsscheine mit Dringlichkeit, dise
nach den Vorschriften des Gesetres Uber die Gewdhrleistung von
Belegungsrechten im Xkommunalen und genossenschaftlichen Woh-
nungswesen vom 22. Juli 1990 (GBl. I S. 89%4), das nach dem Eini-
gungsvertrag (Anlage II Kapitel XIV Abschnitt III Nr. 1) im Bei-
trittsgebiet fortgilt, vergeben werden, steigt kontinuierlich.
Auch der im Zusammenhang mit der Mietenreform erhoffte Freizug
von Zweitwohnungen ist bisher nicht singetreten. Wegen der Viel-
zahl ungekliirter Eigentumsverhdltnisse k¥nnen Aus- und Umbaurad-
nahmen zur Schaffung neuen Wohnraums sowie notwendige Moderni-
sierungs= und InstandsetzungsmaBnahmen nicht durchgeflhrt wer-
den.
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Es muf deshalb noch fir léngere Zeit verhindert werden, das
Mieter aus ihren Wohnungen verdringt werden. Diese Gefahr be-
steht auch in den Ein- und Zweifamilienh#usern mit einem Woh-
nungsbhestand von 2,3 Mill. Einheiten.

Wagen der gravierenden Unterversorgung kann sich die Verlénge-
rung der Wartefrist nicht auf Gebiete mit besonders erhbhten
Wohnungsbedarf beschrénken. Die Wohnung als existentieller Le-
bensmittelpunkt muf fl¥chendeckend geschiitzt werden. Sclange
Wohnungsknappheit bhesteht, muB der EigentUmer auf Grund der
Sozialpflichtigkeit des Eigentums Beschri¥nkungen hinnehmen.
Seine Interessen bleiben durch die Ausnahmeregelungen in aus-
reichendem Mafe gewahrt.

Zum Schutz dar Mieter und zur Sicherung des Wohnbedarfs ist des-
halb eine Verllngerung der Wartefristen unumgiinglich. Die Vor-
schriften des sozialen Mietrechts kdénnen in den neuen L&ndern
erst zur Anwendung kommen, wann die Wohnraumversorgung zumindest
nicht mehr wesentlich hinter der in den alten Bundeslindern zu-
rlickbleibt. Eine Verldngerung um 5 Jahre erscheint deshalb ange-
magsan.

Die Rechte des Vermieters zur Eigenbedarfskindigung bei Hirte-
f4llien und wegen Eigen- und Instandsetzungsbedarfs im Zweifa-
milienhaus bleiben unberfihrt.

B. Einzelbegrdndung

1. Zu Artikel 1

In Art. 1 wird die Wartefrist fiir Kindigungen wegen Eigenbe-
darfs im Wohnraummietverh¥ltnis nach Art. 232 § 2 Abs. 3 Satz
1 EGBGB in der Fassung des Einigungsvertrages um flnf Jahre
bis zum 31, Dezember 1997 verlingert. Ferner wird das Racht
dea Vermieters, bei ZweifamilienhXusern das Mietverhi¥litnis
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unter erleichterten Bedingungen zu xundigen, kis Ende 1997 an
die unver&ndert in Art. 232 § 2 Abs. 4 EGBGB in der Fassung
des EBinigungsvertrages genannten veraussetzungen geknupft.

Zu Artikel 2

Artikel 2 enthiit die Ubliche Inkrafttretonsvorscnrift.



Bundesrat - Drucksache 89792 (Beschiur)
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Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Verlangerung der Wartefristen fir

Eigenbedarfskiindigungen in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebijet !

A. Zielsetzung

Nach den Bestimmungen des Einigungsvertrages (Anlage I Kapitel III
Sachgebiet B Abschnitt II Nr. 1 Art. 232 § 2 Abs. 3 und 4 EGBGB) kann
ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum im Beitrittsgebiet vom Vermieter
grundsdtzlich noch nicht wegen Eigenbedarfs gekiindigt werden. Die
Kiindigung ist nur zuldssig, wenn ihr AusschluB fiir den Vermieter eine
nicht zu rechtfertigende Hirte darstellt. Das Recht des Vermieters, bei
Zweifamilienhdusern unter erleichterten Bedingungen zu kiindigen, wird an
die Voraussetzung gekniipft, daB dem Vermieter die Fortsetzung des
Mietverhdltnisses wegen seines Wohn- oder Instandsetzungsbedarfs nicht
zugemutet werden kann. Diese Wartefristen laufen jedoch zum Ende des
Jahres 1992 aus. Die Griinde, die bei Abschluf des Vertrages fiir die
Einfithrung der Wartefristen vorlagen, bestehen jedoch unverindert fort.
In den neuen L&ndern sind Dis jetzt keine Anzeichen dafiir zu erkennen,

- daf sich der Wohmmgsmarkt bis tiber die Mitte der 90er Jahre fithlbar
entspannen wird. Die Wartefristen sind deshalb zu verléngern
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B. LOsung

Der Entwurf sieht eine Verlangerung der Wartefristen um fiinf Jahre vor.
Da die Rechte des Vermieters von Wohnraum fiir Eigenbedarfskiindigung- bei
Hirtefdllen und wegen Eigen~ und Instandsetzungsbedarf im Zweifamilien-
haus unberiihrt bleiben, wird damit der unter den besonderen Bedingungen
des Wohnungsmarktes im Beitrittsgebiet gebotene sozialvertrdgliche
Interessenausgleich zwischen Mietern und Vermietern beibehalten.

C. Alternativen

Keine
D. Kosten

Keine
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13.03.92

Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf{ eines Gesetzes zur Verldngerung der Wartefristen fiir

Eigenbedarfskiindigungen in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebiet ‘ :

Der Bundesrat hat in seiner 6490. Sitzung am 13. Mirz 1992
beschlossen, den beigefiigten Gesetzentwurf gemdll Artikel 76 Abs. 1
des Grundgesetzes beim Deutschen Bundestag einzubringen.



Drucksache 89/92 (BeschluB)

Anlage
Entwurf

zur Verldngerung der Wartefrigten fiir Elgenbedarfskiindigungen
in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
Artikel 1

Das Einfithrungsgesetz zum Blirgerlichen Gesetzbuch in der im
Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 400-1, ver&ffent-
lichten bereinigten Fassung, 2uletzt gedindert durch Anlage T
Kapitel TII Sachgebiet B Abachnitt II Nr. 1 des Einigungsver-
trages vom 31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes
vom 23. September 1990 (BGBl. 1990 II S. 885, 941), wird wie
folgt gedindert: |

Artikel 232 § 2 wird wie folgt gedindert:

1. Absatz 3 Satz 1 wird wie folgt gefaBt:

"Auf berechtigte Interessen im Sinne des § 564 b Abs. 2 Nr. 2
Satz 1 des Blrgerlichen Gesetzbuchs (Eigenbedarf) kann der
Vermieter sich erst nach dem 31. Dezember 1997 berufen."

2. Absatz 4 wird wie folgt gefafit:

"(4) Vor dem 1. Januar 1998 kann der Vermieter ein Mietverhdltnis
nach § 564 b Abs. 4 Satz 1 des Biirgerlichen fiesetzbuchs nur
kiindigen, wenn ihm die Fortsetzung des Mietverhiltnisses we--
gen seines Wohn-~ oder Instandsetzungsbedarfs oder sonstiger
Interessen nicht zugemutet werden kann."

, Artikel 2
Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.
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Begrindung

A. Allgemeines
§ 564 b Abs. 1 BGB laft die Kindigung eines Mietverhiltnisses
iiber Wohnraum durch den Vermieter zu, wenn er ein berechtigtes

Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnigses hat. Das In-
teresse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhlltnisses
ist berechtigt, wenn er die RHume fur gich, die zu seinem Haus-
stand gehdrenden Personen oder seine Familienangehdrigen bend-
tigt (§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB). In dem vom Vernieter selbst be-
wohnten Zweifamilienhaus xann der Mieter nach MaBgabe des
§ 564 b Abs. 4 BGB auch ohne ein berechtigtes Interesse des Ver-
mieters gekiindigt werden.

Um zu verhindern, daf das Gebiet der echemaligen DDR nach’ dem
Wirksamwerden des Einigungesvertrages& von einer Welle von Eigen-
vedarfekiindigungen {berrollt wirde, hat der Einigungsvertrag im
sinne einer sozial vertriglichen t'perleitung der bestehenden
Mietverhdltnisse in das Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzhuchs
Eigenbedarfekiindigungen grundsétzlich bis zum Ende 1992 ausge-

setzt. Flr diese Zeit ist die Kiindigungsndglichkeit wegen Eigen~
bedarfe nur dann zuldssig, wenn ihr AusechluB fir den Vermieter
eine nicht zu rechtfertigende Hirte wire. Dies wird in erster
Linie dann der Fall sein, wenn der Vermieter einen erheblich
dringenderen wohnungsbedarf hat als der Mieter. Das Recht des
vermieters, bei Zweifamilienh#usern unter erleichterten Bedin-
gungen zu kiindigen, wird an die Voraussetzung geknipft, daf dem
Vermieter die Fortsetzung des Mietverhdltnisses wegen eines
Wohn- oder Instandsetzungsbedarfs nicht zugemutet werden kann.

Geringfiigige subjektive Winsche oder MiBhelligkeiten sollen in
der Ubergangszeit filir eine Kiindigung nicht ausreichen.

Die Griinde fiir die Normierung det Wartefristen filir Eigenbedarfs-
kiindigungen bcstehtn‘unvarandert fort. Es gsind bis jetzt keine
Anzeichen erkennbar, daf sich der Wohnungsmarkt in den neuen
L&ndern und den ¥stlichen stadtbezirken Berlins bis zum Ende des



Jahres 1992 filhlbar entspannt haben wird. Angesichts eines ge-
schitzten Wohnungsfehlbestandes im Beitrittsgebiet in einer
Grifenordnung von 1 Mio. Wohnungen ist eine kurzfristige Ent-
spannung am Wohnungsmarkt auch nicht zu erwarten. Vor allem
Mieter aus sozial schwachen Bevdlkerungskreisen kdnnen deshalb
gegenwdrtig nicht damit rechnen, im Falle der Aufgabe ihrer
Wohnungen neuen Wohnraum zu bekommén.

Die rechtliche Gleichbehandlung der Mieter in den alten und
neuen Bundeslindern getzt aber voraus, dap gsich die Arbeits-,
Lebens~- und Wohnbedingungen nicht mehr wesentlich unterscheiden.
Ergt wenn dae dor Fall ist, kdnnen besondere gehutzvorschriften
fiir das Beitrittsgebiet'entfallen. Der ProzeR der Angleichung
nat zwar begonnen. Er wird jedoch zum Zeitpunkt des Auslaufens
der Wartefristen Ende 1992 noch nicht abgeschlossen sein. In den.
neuen Bundeslindarn betrdgt die durchschnittliche Wohnflédche je
Einwohner 27,5 m?, wihrend in den Altlindern eine Versorgung von
16 m? erreicht worden ist. Der Ersatzbedarf wird auf 80.000 - 100.000
Wohneinheiten j#hrlich kalkuliert. Die Erreichung dieser Zahl
ist auf absehbare Zeit nicht realisierbar. Die Haushaltsmittel
des Bundes und der Linder reichen nicht aus, un gsozialen Miet~
wohnungsbau in der arforderlichen Grdsenordnung zu gschaffen.

Die Zahl der Wohnberechtigungsscheine mit Dringlichkeit, die
nach den Vorschriften des Gesetzas Uber die Gewdhrleistung von
Belegungsrechten im kommunalen und ganossenschaftlichen'Woh-
nungswesen vom 22. Juli 1990 (GBl. I Nr. 49 S. 894, das ngch dem
Einigungsvertrag (Anlage II Kapitel XIV Abschnitt IIL) im Bei-
trittsgebiet mit Mafgaben fortgilt, vergeben werden, steigt kontinuierlich.
Auch der im Zusammenhang mit der Mietenreform erhoffte Frelzug
von Zweitwehnungen ist pisher nicht eingetraten. Wegen der Viel-
zahl ungeklérter Eigentunmsverhdltnisse k&nnen Aus- und UmbaumapB-
nahmen zur Schaffung neuen wohnraums sowie notwendige Moderni-
sierungs= und Instandsetzungsmagnahmen nicht durchgefiihrt wer-=
den. '



Drucksache 89/92 (Beschlu8)

Ee mul deshalb noch fir lEngere Zeit verhindert werden, daj
Mieter aus ihren Wghnungen'verdrangt werden, Diese Gefahr be-
steht auch in den Ein- und Zweifamilienh#usern mit einem Woh-
nungsbestand von 2,3 Mio. Einheiten.

Wegen der gravierenden Unterversorgung kann sich die Verlénge-
rung der Wartefristen nicht auf Gebiete mit besonders erhdhtem

Wohnungsbedarf begchridnken. Die Wohnung als existentieller Le-
bensmittelpunkt muf fléchendeckend geschiitzt werden. Solange
wohnungsknappheit besteht, muf der Eigentlmer auf Grund der
Sozialpflichtigkeit des Eigentumez Beschrénkungen hinnehmen.
Seine Interesgen bleiben durch die Ausnahmeregelungen in aus-
reichendem Mafe gewahrt.

Zum Schutz der Mieter und zur Sicherung des Wohnbedarfs ist des-
halb eine Verlingerung der Wartefristen unumgénglich. Die Vor-
schriften des sozialen Mietrechts kénnen in den neuen Léndern
erst zur Anwendung Xommen, wenn die Wohnraumversorgung zumindest
nicht mehr wesentlich hinter der in den alten Bundesldndern zu-
riickbleibt. Eine Verllngerung um 5 Jahre erscheint deshalb ange-
messen.

Die Rechte des Vermieters zur Eigenbedarfskiindigung bei Hirte-

f4llen und wegen Eigen- und Instandsetzungsbedarfs im Zweifa-
milienhaus bleiben unberiihrt.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

1. Zu Artikel 1 (Artikel 232 § 2 Abs. 3 Satz 1 und Abs. 4 EGBGB)

In Artikel 1 wird die Wartefrist fiir Kiindigungen wegen Eigenbe-

darts im Wohnraummietverh¥ltnis nach Artikel 232 § 2 Abs. 3 Satz
1 EGBGB in der Fassung des Einigungsvertrages um finf Jahre
bis zum 31. Dezember 1997 verlingert. Ferner wird das Recht
des Varmieters, bei ZweifamilienhBusern das Mietverhdltnis



unter erleichterten Bedingungen zu kiindigen, bis Ende 1997
an die unveridndert in Artikel 232 § 2 Abs. 4 EGBGB in der

Fassung des Einigungsvertrages genannten Voraussetzungen
geknlipft.

Zu Artikel 2 (Inkrafttreten)

Artikel 2 enthilt die tibliche Inkrafttretensvorschrift.



