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Gesetzesantrag
der Freien und Hansestadt Hamburg

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches
(BauGB) und zur Starkung des Mieterschutzes in Gebieten einer
Erhaltungssatzung

A. Problem und Ziel

Grundsatzlich genieRen Mieterinnen und Mieter nach Umwandlung einer Miet-
in eine Eigentumswohnung ab dem Zeitpunkt der Veraul3erung der Wohnung
an einen Dritten einen Schutz vor Eigenbedarfs- und Verwertungskindigungen
von drei Jahren (§ 577a Absatz 1 BGB). Nach Maligabe des § 577a Absatz 2
BGB betragt diese Frist sogar bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders
gefahrdet ist und diese Gebiete durch eine Rechtsverordnung der
Landesregierung bestimmt sind.

Flr Gebiete mit Erhaltungssatzungen, in denen eine Verordnung nach § 172
Absatz 1 Satz 4 BauGB wirksam ist, bestimmt § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 Satz
1 Halbsatz 2 BauGB, dass sich eine bis zu zehnjahrige Kindigungsschutzfrist
im Sinne des § 577a Absatz 2 BGB um sieben Jahre verkirzt. Das bedeutet,
dass der Eigentimer nach Umwandlung der Wohnung diese zwar sieben Jahre
lang nur an die Mieterinnen und Mieter verauf3ern darf (§ 172 Absatz 4 Satz 3
Nr. 6 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB), nach Ablauf dieser sieben Jahre und dann
erfolgter Veraullerung an einen Dritten haben die Mieterinnen und Mieter
jedoch nur noch einen Kundigungsschutz von maximal drei Jahren und nicht —
wie sonst in Gebieten, fur die eine Rechtsverordnung gemafk § 577a Absatz 2
Satz 2 BGB gilt — von bis zu zehn Jahren.

Die Mieterin oder der Mieter im Gebiet einer Erhaltungssatzung, fur das

gleichzeitig eine Rechtsverordnung gemall § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB qilt,

steht unter Umstanden schlechter als in einem Gebiet ohne Erhaltungssatzung.
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Dies liegt daran, dass im Gebiet der Erhaltungssatzung die Frist nach § 577a
Absatz 2 Satz 1 BGB nur maximal drei Jahre betragt und eine Frist nach § 577a
Absatz 1 BGB entfallt, wahrend in einem Gebiet ohne Erhaltungssatzung eine
Kiundigungsschutzfrist nach § 577a Absatz 2 Satz 1 von bis zu zehn bzw. nach
§ 577a Absatz 1 BGB von drei Jahren ab VeraufRerung gilt. Mieterinnen und
Mieter in Gebieten ohne Erhaltungssatzung knnen somit im Ergebnis nach der
VeraulRerung deutlich langer in ihrer Wohnung bleiben. Die mieterschutz-
rechtlichen Vorschriften werden durch die Erhaltungssatzung im Ergebnis
eingeschranki.

Ziel der Anderung des BauGB ist, dass sich die Kindigungsschutzfrist
gegebenenfalls um den zwischen dem Ablauf der Sieben-Jahresfrist nach § 172
Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB und der Veraul3erung an einen
Dritten liegenden Zeitraum verlangert.

B. Losung
Neufassung von § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB.

C. Alternativen

Im Sinne der Zielsetzung keine. Die EinfUhrung einer generellen
Genehmigungspflicht  fur die Umwandlung einer Miet- in eine
Eigentumswohnung, d.h. auch aufierhalb von Gebieten einer Erhaltungs-
satzung, begegnet verfassungsrechtlichen Bedenken (Art. 14 GG). Auch eine
Streichung von § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 Satz 1 Halbsatz 2 und Satz 2
BauGB ist insoweit nicht unproblematisch.

D. Finanzielle Auswirkungen fiir die 6ffentlichen Haushalte
Keine.

E. Sonstige Kosten

Finanzielle Auswirkungen fur Investoren konnten darin bestehen, dass die
Renditemoglichkeiten geschmalert werden, weil Umwandlungen durch den
verstarkten Kiandigungsschutz unattraktiver werden.

F. Buirokratiekosten

Keine.
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Gesetzesantrag
der Freien und Hansestadt Hamburg

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches
(BauGB) und zur Starkung des Mieterschutzes in Gebieten einer
Erhaltungssatzung

Der Prasident des Senats Hamburg, 27. Oktober 2014
der Freien und Hansestadt Hamburg

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprasident
Stephan Well

Sehr geehrter Herr Prasident,

der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat beschlossen, dem Bundesrat
den als Anlage mit Begrindung beigefligten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) und zur
Starkung des Mieterschutzes in Gebieten einer Erhaltungssatzung

zuzuleiten.

Ich bitte Sie, die Vorlage gemall § 36 Absatz 1 der Geschaftsordnung des
Bundesrates den zustandigen Ausschlssen zur Beratung zuzuweisen, mit dem
Ziel der abschlielienden Befassung in der Plenarsitzung am 28. November 2014.

Mit freundlichen Grif3en
Olaf Scholz
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) und zur
Starkung des Mieterschutzes in Gebieten einer Erhaltungssatzung

Vom...
Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Baugesetzbuchs

§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 6 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch ... vom ... (BGBI. | S. ...)
geandert worden ist, wird wie folgt gefasst:

,0. sich der Eigentumer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begrindung von
Wohnungseigentum nur an die Mieter zu verauliern; eine Frist nach § 577a Absatz 2 Satz 1
des Birgerlichen Gesetzbuchs betragt mindestens drei Jahre; sie verlangert sich um den
Zeitraum, der zwischen dem Ablauf der Frist nach Halbsatz 1 und der VeraufRerung liegt,
langstens aber auf die nach § 577a Absatz 2 Satz2 des Birgerlichen Gesetzbuchs
festgesetzte Frist.”

Artikel 2
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Begriindung:
l. Allgemeiner Teil

Erhaltungssatzungen dienen der Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
aus stadtebaulichen Grinden. Einer in stadtebaulicher Hinsicht nachteiligen Veranderung
der Sozialstruktur kann in diesen Gebieten entgegengewirkt werden. Bewohnerinnen und
Bewohner sollen vor Verdrdngung geschutzt werden. Dabei kommt dem Schutz von
Mieterinnen und Mietern vor den Folgen einer Umwandlung ihrer Wohnung in
Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz heute eine zunehmend gréRere
Bedeutung =zu. Daher sollen gleichzeitig die individuellen Rechte der Mieter im
Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung gestarkt werden.

Grundsatzlich genief3t der Mieter nach Umwandlung einer Miet- in eine Eigentumswohnung
ab dem Zeitpunkt der VeraulRerung der Wohnung an einen Dritten einen Schutz vor
Eigenbedarfs- und Verwertungskindigungen von drei Jahren (§ 577a Absatz 1 BGB). Nach
§ 577a Absatz 2 BGB betragt diese Frist anstatt drei Jahre bis zu zehn Jahre, wenn die
ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist
und diese Gebiete durch eine Rechtsverordnung der Landesregierung (Rechtsverordnung
geman § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB) bestimmt sind.

Fir Gebiete, in denen Erhaltungssatzungen gelten, bestimmt § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6
Satz 1 Halbsatz 2 des BauGB, dass sich eine zehnjahrige Klndigungsschutzfrist im Sinne
des § 577a BGB um sieben Jahre verkurzt. Das bedeutet, dass der Eigentimer nach
Umwandlung der Wohnung diese zwar sieben Jahre lang nur an die Mieter verauf3ern darf (§
172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 Satz 1 Halbsatz 1 Baugesetzbuch), nach Ablauf dieser sieben
Jahre und dann erfolgter méglicher Veraulierung an einen Dritten hat der Mieter jedoch nur
noch einen Kiindigungsschutz von drei Jahren und nicht - wie sonst in Gebieten, fur die eine
Rechtsverordnung gemal § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB gilt - einen Kiindigungsschutz von
bis zu zehn Jahren.

Die Mieterin oder der Mieter im Gebiet einer Erhaltungssatzung, fir das gleichzeitig eine
Rechtsverordnung gemal § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB gilt, steht schlechter als in einem
Gebiet ohne Erhaltungssatzung. Dies liegt daran, dass im Gebiet der Erhaltungssatzung die
Frist nach § 577a Absatz 2 Satz 1 BGB nur maximal drei Jahre betragt und eine Frist nach §
577a Absatz 1 BGB entfallt, wahrend in einem Gebiet ohne Erhaltungssatzung eine
Kindigungsschutzfrist nach § 577a Absatz 2 Satz 1 BGB von bis zu zehn bzw. nach § 577a
Absatz 1 BGB von drei Jahren ab Veraulierung gilt. Mieterinnen und Mieter in Gebieten ohne
Erhaltungssatzung kdnnen somit im Ergebnis nach der Verau3erung deutlich langer in ihrer
Wohnung Dbleiben. Die mieterschutzrechtlichen Vorschriften werden durch die
Erhaltungssatzung im Ergebnis eingeschrankt.

Mit der Regelung soll einer méglichen Benachteiligung von Mietern in Gebieten mit
Erhaltungssatzung gegenuber Mietern, die in einem Gebiet ohne Erhaltungssatzung, aber im
Geltungsbereich einer Rechtsverordnung gemall § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB wohnen,
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begegnet werden. Gleichzeitig werden durch die Regelung die individuellen Rechte der
Mieter gestarkt.

Der Eigentimer darf nach Ablauf der Sieben-Jahresfrist gemafl § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6
Satz 1 Halbsatz 1 BauGB Uber sein Wohnungseigentum frei verfliigen und es an einen
Dritten veraufRern. Die vorgeschlagene Neuregelung belastet den Eigentiimer folglich nicht
mehr als die geltende Regelung.

Den Erwerber trifft in jedem Falle die Drei-Jahresfrist nach § 577a Absatz 1 BGB. In
Gebieten, in denen eine Erhaltungssatzung gilt kann sich diese Frist — entsprechend den
Bestimmungen in einer Rechtsverordnung gemall § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB - auf
maximal zehn Jahre verlangern. Die Frist verlangert sich um den Zeitraum, der zwischen
dem Ablauf der Sieben-Jahresfrist nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 Halbsatz 1 BauGB und
der Veraulierung an einen Dritten liegt. In Gebieten, in denen eine Erhaltungssatzung gilt,
wird der Erwerber durch die vorgeschlagene Neuregelung gegenuber der geltenden
Regelung zwar etwas schlechter gestellt, weil sich im Geltungsbereich einer
Rechtsverordnung gemal § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB die Kindigungsschutzfrist
verlangert. Der Erwerber wird aber im ungunstigsten Fall so gestellt wie er im
Geltungsbereich einer Rechtsverordnung gemal® § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB ohne
Erhaltungssatzung stlinde.

Die Eigentumsrechte des Eigentimers und des Erwerbes werden verfassungskonform
eingeschrankt. § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6 Halbsatz 1 BauGB schrankt das Eigentumsrecht
des Alt-Eigentiimers ein. § 577a Absatze 1 und 2 BGB belasten hingegen den Erwerber.

Der weitgehende Wegfall der Fristen des § 577a Absatz 1 und 2 BGB durch die geltende
Regelung ist aus Griinden des Mieterschutzes aufzuheben. Es ist nicht gerechtfertigt, dass
ein Erwerber im Geltungsbereich einer Rechtsverordnung gemal § 577a Absatz 2 Satz 2
BGB innerhalb des Gebietes einer Erhaltungssatzung besser gestellt wird als auf3erhalb
eines solchen Gebietes, dafir gibt es keinen sachlichen Grund. Die vollstandige Anrechnung
der den Alt-Eigentimer treffenden Sieben-Jahresfrist nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nr. 6
Halbsatz 1 BauGB auf die den Erwerber belastende Frist nach § 577a Absatz 1 bzw. 2 BGB
ist verfassungsrechtlich nicht geboten.

Die Bundeslander kénnen als Verordnungsgeber nach § 577a Absatz 2 Satz 2 BGB durch
die Festsetzung einer (langeren) Kindigungsschutzfrist den Mieterschutz in Gebieten, in
denen eine Erhaltungssatzung gilt, angemessen starken.

Zu den einzelnen Bestimmungen

Zu Artikel 1:

Die Neufassung der bestehenden Vorschrift enthalt eine Erganzung, mit der — entsprechend
der Regelung des § 577a BGB — der Tatsache Rechnung getragen wird, dass zwischen
Umwandlung und VeraulRerung ein langerer Zeitraum liegen kann und es im Falle einer
vorsorglich erfolgten Umwandlung zu einer Umgehung der mieterschutzrechtlichen
Vorschriften kommen kann. Der weitgehende Verlust des Kiindigungsschutzes insbesondere
bei vorsorglich erfolgten Umwandlungen wird beseitigt. Die Frist des § 577 a Absatz 2 Satz 1
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BGB von drei Jahren stellt eine Mindestfrist dar, die sich um den zwischen dem Ablauf der
Sieben-Jahresfrist nach Satz 1 Halbsatz 1 und der Verauf3erung an einen Dritten liegenden
Zeitraum verlangert. Begrenzt wird die Frist durch die nach § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB
festgesetzte Frist von hochstens zehn Jahren. Die Frist nach § 577a Absatz 1 entfallt nicht.

Zu Artikel 2:

Artikel 2 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.
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