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Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters bei
Begriindung von Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen

A. Problem

Immer haufiger werden Wohnhé&user mit vermieteten Wohnungen
in Eigentumswohnungen aufgeteilt und die Wohnungen anschlie-
Bend verduBert. Der Erwerber kiindigt in zahlreichen Fallen dann
das Mietverhéltnis wegen Eigenbedarfs. In Gebieten, in denen der
Mieter nur schwer eine angemessene Ersatzwohnung findet, soll er
besser geschiitzt werden.

B. Lésung

Der Gesetzentwurf sieht in der von dem Rechtsausschufl vorge-
schlagenen Fassung vor, daB in Gebieten, in denen die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu an-
gemessenen Bedingungen besonders gefédhrdet ist, der Erwerber
einer in Wohnungseigentum umgewandelten Wohnung dem Mie-
ter gegeniiber erst fiinf Jahre nach der VerduBerung an ihn wegen
Eigenbedarfs kiindigen kann.

Der Rechtsausschufi empfiehlt mehrheitlich die Annahme des
Gesetzentwurfes mit einigen Anderungen.

C. Alternativen

Ein noch stdarkerer Schutz des Mieters wiirde durch eine Kiindi-
gungssperrfrist von sieben Jahren erreicht. Eine Regelung mit ei-
ner so langen Frist wurde jedoch mehrheitlich abgelehnt, da sie
einen zu starken Eingriff bedeuten wiirde.
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AuBerdem wird verschiedentlich vorgeschlagen, den Gemeinden
vergleichbar dem derzeitigen § 22 BauGB die Moglichkeit zu ge-
ben, durch Satzung fiir bestimmte Gebiete ein Verbot der Auftei-
lung von Gebduden mit vermieteten Wohnungen in Wohnungsei-
gentum zu begriinden. Auch eine solche Losung stellt einen
schwerwiegenden Eingriff in die rechtsgeschaftliche Verfiigungs-
freiheit des Eigentlimers dar.

Auch durch eine Verlangerung der Kiindigungsfrist nach § 565
BGB konnte eine der Kiindigungssperrfrist vergleichbare Wirkung
erreicht werden. Der Vermieter miiite dann jedoch bereits meh-
rere Jahre vor der angestrebten Beendigung des Mietverhéltnisses
eine abschlieBende Entscheidung iiber die Kiindigung treffen,
ohne eventuelle Anderungen in den tatsachlichen Verhaltnissen
beriicksichtigen zu kénnen. Gegen eine solche Lésung sprechen
im iibrigen rechtssystematische Griinde.

D. Kosten

Im offentlichen Bereich entstehen keine besonderen Kosten.
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BeschluBempfehlung

Der Bundestag wolle beschlieen,

dem Gesetzentwurf — Drucksache 11/6374 — in der aus der anlie-
genden Zusammenstellung ersichtlichen Fassung anzunehmen.

Bonn, den 30. Mai 1990

Der Rechtsausschufl

Helmrich Geis Dr. Pick

Vorsitzender Berichterstatter
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Zusammenstellung

des Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters
bei Begriindung von Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen

— Drucksache 11/6374 —

mit den Beschlissen des Rechtsausschusses (6. AusschuB)

Entwurf

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der
Rechtsstellung des Mieters bei Begriindung von
Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Birgerliche Gesetzbuch in der im Bundesge-
setzblatt Teil lII, Gliederungsnummer 400-2, verof-
fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geéndert
durch . . ., wird wie folgt geéndert:

1. In § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 wird der Strichpunkt
durch einen Punkt ersetzt. Es werden folgende
Sétze angefiigt:

.Liegt der vermietete Wohnraum in einem Gebiet
mit erh6htem Wohnungsbedarf, so verlangert sich
die Frist nach Satz 2 auf sieben Jahre. Die Gebiete
mit erh6htem Wohnungsbedarf werden durch
Rechtsverordnung der Landesregierungen be-
stimmt; “.

2. In § 564b Abs. 2 Nr. 3 wird folgender Satz ange-
fugt:

.Ist an den vermieteten Wohnrdumen nach der
Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum
begriindet und das Wohnungseigentum verauBert
worden, so kann sich der Erwerber nicht vor Ablauf
von drei Jahren seit der VerduBerung an ihn darauf
berufen, da8 er die Mietrdume verduBern will; in
Gebieten mit erh6htem Wohnungsbedarf verldn-
gert sich die Frist auf sieben Jahre.”

Artikel 2
Ubergangsregelung
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 und Nr. 3 Satz 4 des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden, wenn
der auf die VerduBerung des Wohnungseigentums

gerichtete Vertrag vor dem Inkrafttreten dieses Geset-
zes abgeschlossen worden ist.
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Beschliisse des 6. Ausschusses

Entwuri eines Gesetzes zur Verbesserung der
Rechtsstellung des Mieters bei Begriindung von
Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Biirgerliche Gesetzbuch in der im Bundesge-
setzblatt Teil III, Gliederungsnummer 400-2, verdf-
fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geéandert
durch . . ., wird wie folgt gedndert:

1. In § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 wird der Strichpunkt
durch einen Punkt ersetzt. Es werden folgende
Satze angefugt:

«Ist die ausreichende Versorgung der Bevoélke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Be-
dingungen in einer Gemeinde oder einem Teil
einer Gemeinde besonders gefihrdet, so verlan-
gert sich die Frist nach Satz 2 auf fiinf Jahre. Diese
Gebiete werden durch Rechtsverordnung der Lan-
desregierungen fiir die Dauer von jeweils héch-
stens fiinf Jahren bestimmt;".

2. In § 564b Abs. 2 Nr. 3 wird folgender Satz ange-
fugt:
.Ist an den vermieteten Wohnrdumen nach der
Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum
begriindet und das Wohnungseigentum veraufert
worden, so kann sich der Erwerber in Gebieten, die
die Landesregierung nach Nummer 2 Satz 4 be-
stimmt hat, nicht vor Ablauf von fiinf Jahren seit
der VerdauBerung an ihn darauf berufen, daB er die
Mietrdume verduflern will.”

Artikel 2
unverandert
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Entwurf Beschliisse des 6. Ausschusses
Artikel 3 Artikel 3
Berlin-Klausel unverandert

Dieses Gesetz gilt nach MaBgabe des § 13 Abs. 1
des Dritten Uberleitungsgesetzes auch im Land Ber-
lin.

Artikel 4 Artikel 4
Inkrafttreten Inkraittreten
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 des Biirgerlichen Gesetz- § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 des Burgerlichen Gesetz-
buchs in der Fassung dieses Gesetzes tritt am Tag buchs in der Fassung dieses Gesetzes tritt am Tag

nach der Verkiindung in Kraft. Im ibrigen tritt dieses nach der Verkilindung in Kraft. Im iibrigen tritt dieses
Gesetz am . . . in Kraft. Gesetz am 1. August 1990 in Kraft.
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Bericht der Abgeordneten Geis und Dr. Pick

I. Zum Beratungsverfahren

Der Deutsche Bundestag hat den vom Bundesrat ein-
gebrachten Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung
der Rechtsstellung des Mieters bei Begriindung von
Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen
— Drucksache 11/6374 — in seiner 207. Sitzung vom
26. April 1990 in erster Lesung beraten und an den
Rechtsausschull federfiihrend und an den AusschulBl
fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau mitbera-
tend Uiberwiesen.

Der mitberatende Ausschuf} fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau hat am 5., 16, und 17. Mai 1990
beraten und mit den Stimmen der Koalitionsfraktio-
nen gegen die Stimme der Fraktion der SPD bei ent-
schuldigter Abwesenheit der Fraktion DIE GRUNEN
empfohlen, den Gesetzentwurf mit Anderungen in
Artikel 1 Ziffer 1 und 2, wie sie dann auch vom Rechts-
ausschuf beschlossen wurden, anzunehmen. Ein An-
trag der Fraktion DIE GRUNEN, der § 564b Abs. 2
Nummer 2 BGB dahin erweitern wollte, daB die ver-
langerte Kindigungssperrfrist von sieben Jahren
auch fir den Fall gilt, daB} die Erwerber bzw. zukiinf-
tigen Eigentimer eine Bruchteilsgemeinschaft im
Sinne des BGB bilden und fordert, daB diese Erweite-
rung in rechtlich einwandfreier Form in den Gesetz-
entwurf eingearbeitet werden soll, wurde, nachdem
die Fraktion der SPD den Antrag unter Abanderung
der Worte ,rechtlich einwandfreier” durch das Wort
.entsprechender” iibernommen hatte, im Ausschufl
fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau mit den
Stimmen der Koalitionsfraktionen gegen die Stimme
der Fraktion der SPD bei entschuldigter Abwesenheit
der Fraktion DIE GRUNEN abgelehnt.

Einstimmig stellte der Ausschufl fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau bei Stimmenthaltung der
Fraktion der SPD fest, daB in interessierten Kreisen die
Frage erortert werde, ob die Kiindigungssperrfrist fiir
die Umwandlung von vermieteten Wohnungen in Ei-
gentumswohnungen durch Bildung von Bruchteilsei-
gentum unterlaufen werden kann. Der Ausschuf} bat
den RechtsausschuBl um Priifung, ob hier ein zusatzli-
cher gesetzlicher Regelungsbedarf geboten sei.

II. Begriindung der BeschluSiempiehlung
1. Allgemeines

Der Gesetzentwurf sieht in der vom Rechtsausschuff
beschlossenen Fassung vor, daB einem Mieter einer
Wohnung in Gebieten, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist,
bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen und deren VerduBerung vom Erwer-
ber erst nach finf Jahren nach der VerauSerung we-
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gen Eigenbedarfs gekindigt werden kann. Das glei-
che gilt bei WeiterverauBerung einer Wohnung. Hier-
mit soll etwaigen Umgehungsgeschéaiten vorgebeugt
werden.

Einstimmig wurde im Rechtsausschufl das Ziel be-
griiBt, den Mieter bei Umwandlungen von Mietwoh-
nungen in Eigentumswohnungen in bestimmten Ge-
bieten mit schwieriger Wohnungslage zu schiitzen.

Unterschiedliche Ansichten vertraten im Rechtsaus-
schuf} jedoch die Koalitionsfraktionen und die Frak-
tion der SPD und DIE GRUNEN zu der Lange der
Kindigungssperrfrist. Wahrend die Oppositionsfrak-
tionen an der vom Bundesrat im Gesetzentwurf vorge-
schlagenen Kiindigungssperrfrist von sieben Jahren
festhalten wollten und diese vorgeschlagene Rege-
lung zum Antrag erhoben, um einen ausreichenden
Schutz des Mieters zu erreichen, traten die Koalitions-
fraktionen fiir eine Kiindigungssperrfrist von finf Jah-
ren ein. Sie hielten diese Frist fiir ausreichend und
angemessen und begriindeten ihre Ansicht damit, da3
eine langere Frist einen zu starken Eingriff in das
Eigentum bedeuten wiirde. Sie lehnten den Antrag
der Oppositionsfraktionen ab.

Einigkeit bestand im Ausschuf} darin, da8 die Kundi-
gungssperririst fur die Umwandlung von vermieteten
Wohnungen in Eigentumswohnungen modglicher-
weise durch die Anwendung anderer Rechtsinstitute
unterlaufen werden kénnte. Das sei durch die Bildung
einer Bruchteilsgesellschaft méglich, beschranke sich
aber nicht nur auf dieses Rechtsinstitut. Da hierzu
nach Ansicht des Ausschusses noch keine ausreichen-
den Fakten vorliegen, um etwaige weitere Umge-
hungsarten bereits jetzt in die gesetzliche Regelung
einzubeziehen, hat der Rechtsausschufl bei Enthal-
tung der Fraktion DIE GRUNEN beschlossen, die
Bundesregierung um Beobachtung zu bitten, ob und
gegebenenfalls durch welche Umgehungsgeschaite
die Kindigungssperrfrist fur die Umwandlung von
vermieteten Wohnungen in Eigentumswohnungen
unterlaufen werden koénne.

Der Antrag der Fraktion DIE GRUNEN, bereits jetzt
den Gesetzentwurf zu erweitern, wie er auch im Aus-
schuff fir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau
eingebracht worden ist, wurde damit abgelehnt.

2. Zu den einzelnen Anderungen

Zur Begriindung der einzelnen Vorschriften wird, so-
weit die Annahme in der Fassung des Bundesratsent-
wurfs empfohlen wird, auf die Begriindung in Druck-
sache 11/6374 Bezug genommen.

Die Einzelanderungen zu Artikel 1 Ziffer 1 und 2 sind
aus den oben erlduterten Grinden gegen die Stim-
men der Fraktionen der SPD und DIE GRUNEN er-
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folgt. Artikel 2, 3 und 4 sind mit den Stimmen der
Koalitionsfraktionen gegen die Stimmen der Fraktion
der SPD bei Stimmenthaltung der Fraktion DIE GRU-
NEN beschlossen worden.

Bonn, den 30. Mai 1990

Dr. Pick
Berichterstatter

Geis

In Artikel 4 ist Satz 3 dahin erganzt worden, dafl der
AusschuB beschlossen hat vorzuschlagen, dafl das Ge-
setz im Ubrigen am 1. August 1990 in Kraft treten
soll.
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