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Landtag Brandenburg
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14467 Potsdam

cC: Prof. Dr. Liedtke, Landtagsprasidentin;

Noosha Aubel, Oberbiirgermeisterin der LHP;

Matthias Steinfurth, wohnungspolitischer Sprecher der SPD-
Landtagsfraktion; Stadte- und Gemeindebund Brandenburg;
Stadtfraktionen Potsdam:

SPD, BUNDNIS 90/DIE GRUNEN - Volt, die aNDERE, Die LINKE

Potsdam, den 09.09.2026

lhr Schreiben vom 08.07.2026

Pet.-Nr. 717/8

Antrag auf erneute Befassung mit der Petition ,,Mietrecht starken
- Umwandlungen stoppen und Sperrfrist verlangern!“

Sehr geehrter Vorsitzender des Petitionsausschusses, sehr geehrter Herr Wernitz,

vielen Dank fur die Befassung der Petition ,,Mietrecht stidrken - Umwandlungen stoppen und
Sperrfrist verlangern!“ im Petitionsausschuss des Landtages Brandenburg in der 22. Sitzung
am 07.07.2026. Zur Befassung lagen dem Petitionsausschuss Stellungnahmen des Ministeriums
fur Infrastruktur und Landesplanung (MIL) vor.

Im Namen der Mieterlnnengemeinschaft Jung & Alt der Zeppelinstr. 51, 51a und 52 beantrage
ich, unsere Petition erneut im Petitionsausschuss zu behandeln und die ihr zugrunde liegende
Sach- und Rechtslage nochmals umfassend zu prifen.

Dazu bitten wir insbesondere

1. die bisherige Ablehnungsbegriindung unter Bertcksichtigung des § 577a Absatz 2 BGB
sowie insbesondere des Urteils des Bundesgerichtshofs vom 22. Juni 2022 — VIl ZR
356/20 — rechtlich zu Gberpriifen;

2. das zustandige Ministerium aufzufordern, die von ihm angefiihrten Untersuchungen
vollstandig zu benennen und dem Petitionsausschuss einschlief3lich ihrer
Datengrundlagen, Untersuchungszeitrdume, rdumlichen Beziige und methodischen
Einschrankungen vorzulegen;

3. das Ministerium um eine konkrete Darlegung zu ersuchen, aus welcher gesetzlichen
Vorschrift oder gerichtlichen Entscheidung es die behauptete Notwendigkeit ableitet, eine
erhebliche Zahl von Umwandlungen und daran anschlieRenden
Eigenbedarfskiindigungen statistisch nachzuweisen;

4. zu prufen, auf welchen konkreten wohnungsmarktbezogenen Daten die Annahme beruht,
in Potsdam und anderen angespannten Wohnungsmarkten Brandenburgs bestehe kein
hinreichender Schutzbedarf; und



5. die Landesregierung um eine aktuelle Gesamtbewertung der Voraussetzungen des §
577a Absatz 2 BGB fur Potsdam und weitere Gemeinden mit angespanntem
Wohnungsmarkt zu ersuchen.

Eine erneute Befassung ist aus Sicht der Mieterinnengemeinschaft geboten, weil
1. die praventive Funktion der Kiindigungssperrfrist verkannt wird;

2. die malRgebliche Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zur Wirksamkeit einer
zehnjahrigen Kiindigungssperrfrist und zum weiten Beurteilungsspielraum der
Landesregierung nicht hinreichend bertcksichtigt wurde;

3. die verfassungsrechtliche Abwagung, die Sozialbindung des Eigentums und die
grundrechtlich geschitzte Rechtsposition der Mieterinnen und Mieter, nicht angemessen
einbezieht;

4. die bereits vorhandenen Erkenntnisse Uiber angespannte Wohnungsmarkte in
Brandenburg nicht hinreichend in die Entscheidung eingeflossen sind;

5. die Aussage, eine Verordnung sei ohne statistische Belege liber erhebliche
Umwandlungs- und Kiindigungszahlen verfassungswidrig und unwirksam, die
verfassungs- und einfachrechtlichen Anforderungen unzutreffend verkuirzt;

6. das MIL auf eine Analyse aus 2020 mit einer erheblich unvollstdndigen Datengrundlage
verweist;

7. die vom Ministerium angeflihrten Untersuchungen nicht nachvollziehbar bezeichnet und
methodisch fachlich bewertet wurden;

8. die Ablehnungsbegriindung nicht nachvollziehbar zusatzliche, gesetzlich nicht
vorgesehene Voraussetzungen aufstellt; und

9. das Fehlen amtlicher Daten zu Eigenbedarfskiindigungen zu Unrecht als Beleg fur eine
geringe Bedeutung des Problems behandelt wird.

Der nachfolgenden ausfihrlichen Begriindung unseres Antrags méchten wir folgenden Grundsatz
voranstellen:

Die Kiindigungssperrfrist ist seit ihrer gesetzlichen Einfiihrung im Jahr 1990 ihrem Zweck
nach ein praventives Schutzinstrument des sozialen Miet- und Wohnungsmarktrechts. Sie
soll den unverschuldeten Verlust der Wohnung infolge einer Umwandlung und
anschlieBenden VerdauBerung verhindern, bevor sich das damit verbundene erhdhte
Eigenbedarfs- oder Verwertungskiindigungsrisiko tatsachlich verwirklicht.

Der praventive Schutz ist héchstrichterlich mit Art. 14 GG vereinbar. Der
Bundesgerichtshof erkennt § 577a Abs. 2 BGB als zulassige Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums nach Art. 14 GG an.

Weitere Schutzinstrumente, insbesondere die jlingst verlangerten gesetzlichen
Grundlagen fir die Umwandlungsgenehmigungsvorbehalte nach 8§ 172 und 250 BauGB,
bestatigen die gesetzgeberisch anerkannte Notwendigkeit eines praventiven Mieter- und
Wohnraumschutzes.

Detaillierte Begriindung unseres Antrags:

Nach unserer Auffassung beruht die vorliegende Ablehnung der 0.g. Petition auf einer rechtlich
nichtzutreffenden Auslegung des § 577a Absatz 2 BGB sowie auf empirischen Annahmen des
MIL, die weder hinreichend belegt noch nachvollziehbar tiberprifbar gemacht worden sind. Die
entscheidungserheblichen Ausfiihrungen des zustandigen Ministeriums stehen nach unserer

Recherche und Prifung insbesondere nicht im Einklang mit dem Wortlaut des 8 577a Absatz 2



BGB und der hierzu ergangenen hochstrichterlichen Rechtsprechung. Dies wird im Weiteren
naher erlautert.

Wie in Ihrem 0.g. Schreiben zutreffend wiedergegeben wird, geht das zustandige Ministerium
davon aus, ,dass die Landesregierung prinzipiell die gesetzliche Sperrfrist fir die
Eigenbedarfskiindigung von Mietwohnungen, die in Eigentumswohnungen umgewandelt werden,
gemal § 577a BGB von drei auf bis zu zehn Jahre verlangern kann. Dazu muss die
Landesregierung in den betroffenen Kommunen jedoch erst einen angespannten
Wohnungsmarkt festgestellt haben, was in Potsdam durch die im Dezember 2025 erlassene
Kappungsgrenzenverordnung und Mietpreisbegrenzungsverordnung gegeben sei.”

Weiter fihren Sie unter Bezugnahme auf Ilhnen vorliegenden Stellungnahmen des Ministeriums
aus:

~Jedoch wirde eine Ausweitung der Kiindigungssperrfrist auf zehn Jahre noch starker als bisher
in die Eigentumsrechte der Wohnungseigentimer gemaf Artikel 14 Grundgesetz eingreifen.
Daher muss die Landesregierung eine mogliche Verlangerung der Sperrfrist mit aktuellen Daten
unterlegen, die beweisen, dass in der Kommune eine erhebliche Anzahl von Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen stattfindet und anschlieend Eigenbedarfskiindigungen erfolgen,
die ein erhebliches Problem fir den Wohnungsmarkt bedeuten. Nach Auffassung des
Ministeriums weisen die bisherigen Untersuchungen eher auf eine geringe Bedeutung solcher
Kindigungen hin. Ohne aktuelle Belege ware eine entsprechende Verordnung verfassungswidrig
und unwirksam."

Diese Begriindung enthalt einen zutreffenden Ausgangspunkt, zieht daraus aber aus unserer
Sicht rechtlich zu weitgehende Schlussfolgerungen.

Zutreffend ist, dass eine Rechtsverordnung nach 8§ 577a Absatz 2 BGB auf einer tragfahigen
Tatsachen- und Prognosegrundlage beruhen muss. Nichtzutreffend ist dagegen die
weitergehende Annahme, es miissten gerade aktuelle Daten vorliegen, die eine erhebliche Zahl
von Wohnungsumwandlungen und eine daran anschlie3ende erhebliche Zahl von
Eigenbedarfskiindigungen beweisen. Eine solche doppelte Nachweispflicht ergibt sich weder aus
§ 577a Absatz 2 BGB noch aus der einschlagigen Rechtsprechung.

Nach § 577a Absatz 2 Satz 1 BGB betragt die Kiindigungssperrfrist 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".

Das Gesetz verlangt damit als zentrale materielle Voraussetzung eine besondere Gefahrdung
der ausreichenden Versorgung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen.

Der gesetzliche Tatbestand kann insbesondere durch eine Gesamtbetrachtung der
Leerstandsquote und Fluktuationsreserve, der Entwicklung der Angebots- und Bestandsmieten,
des Verhaltnisses zwischen Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage, der Bevdlkerungs- und
Haushaltsentwicklung, der Neubautatigkeit, des Umfangs auslaufender Mietpreis- und
Belegungsbindungen, der Versorgung einkommensschwéacherer Haushalte, der
Mietbelastungsquoten, der Entwicklung des preisglinstigen Mietwohnungsbestandes und der
Prognosen zur zuklnftigen Wohnraumversorgung festgestellt werden.

Das Gesetz verlangt dagegen weder eine bestimmte Mindestzahl von Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen noch eine bestimmte Umwandlungsquote oder eine bestimmte Zahl
bereits ausgesprochener Eigenbedarfskiindigungen. Ebenso wenig verlangt das Gesetz eine
bestimmte Zahl von RAumungsklagen oder vollzogenen Raumungen, den statistischen
Nachweis, dass Umwandlungen in einer erheblichen Zahl von Fallen zu
Eigenbedarfskiindigungen gefiihrt haben, oder den Nachweis eines bereits eingetretenen
erheblichen Schadens fir den 6rtlichen Wohnungsmarkt. Umwandlungs-, Verkaufs- und
Kindigungsdaten sind nach der geltenden Rechtslage keine zwingenden Tatbestandsmerkmale.

Die gesetzliche Formulierung und auch hochstrichterliche Rechtsprechungen stellt vielmehr aus-
schlie3lich auf eine ,besondere Gefahrdung” der Wohnraumversorgung ab. Der Begriff der
Gefahrdung ist zukunftsbezogen. Er setzt nicht voraus, dass sich die Gefahr bereits in einer



erheblichen Zahl abgeschlossener Verdrangungsfalle verwirklicht hat. Eine Forderung, zunachst
eine erhebliche Zahl bereits vollzogener Kiindigungen nachzuweisen, verkennt daher aus
unserer Sicht die gesetzliche Eingriffsschwelle und lauft dem praventiven Schutzzweck des §
577a Absatz 2 BGB zuwider.

Indem das Ministerium dennoch den Beweis einer erheblichen Zahl von Umwandlungen und
daran anschliel3ender Eigenbedarfskiindigungen verlangt, fligt es dem gesetzlichen Tatbestand
zusatzliche Voraussetzungen hinzu, die der Bundesgesetzgeber nicht vorgesehen hat.

Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom 22. Juni 2022 — VIl ZR 356/20 — die zehnjahrige
Berliner Kiindigungssperrfrist bzw. die entsprechende Landesverordnung ausdriicklich fur
wirksam erklért.

Diese Entscheidung betrifft unmittelbar die Vereinbarkeit einer auf zehn Jahre verlangerten
Kundigungssperrfrist mit 8 577a Absatz 2 BGB, Artikel 14 Grundgesetz und den Anforderungen
an die Gebietsbestimmung durch den Landesverordnungsgeber.

Wie oben kurz erwahnt, hat der Bundesgerichtshof festgestellt, dass § 577a Absatz 2 BGB eine
hinreichend bestimmte Verordnungsermachtigung ist. Die Verlangerung der Kiindigungssperrfrist
stellt danach eine zuldssige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums im Sinne des
Artikels 14 Absatz 1 Satz 2 Grundgesetz dar und die Beschréankung der Eigentiimerbefugnisse ist
verhéaltnismaRig.

Ebenfalls nach hdchstrichterlicher Entscheidung steht dem Landesverordnungsgeber bei der Ein-
schatzung der gegenwartigen und zukinftigen Wohnraumversorgungslage ein weiter wohnungs-
markt- und sozialpolitischer Beurteilungsspielraum zu. Dieser umfasst die Feststellung der
Gefahrdungslage, die raumliche Abgrenzung der betroffenen Gebiete und die Festlegung des
zeitlichen Geltungsbereichs der Verordnung.

Eine bereits eingetretene flachendeckende Unterversorgung ist nicht erforderlich. Es genugt,
dass die ausreichende Versorgung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist. Hat der Landesverordnungsgeber keine tragfahigen Anhaltspunkte
daflr, dass sich die Gefahrdung auf einzelne, eindeutig abgrenzbare Gemeindeteile beschrankt,
kann grundsatzlich auch das gesamte Gemeindegebiet in die Verordnung einbezogen werden.

Der Bundesgerichtshof verlangt damit eine nachvollziehbare, auf geeigneten Wohnungsmarkt-
indikatoren beruhende Einschétzung und Prognose. Er verlangt dagegen keinen statistischen
Beweis einer bereits eingetretenen erheblichen Zahl von Umwandlungen und nachfolgenden
Eigenbedarfskiindigungen.

Unserer Ansicht und Prifung der aktuellen Gesetzeslage nach, setzt die vorliegende Beurteilung
und Entscheidung des Petitionsausschusses tber die 0.g. Petition die Voraussetzungen des §
577a Absatz 2 BGB hoher an, als es der Gesetzeswortlaut und die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs vorsehen.

Auch die neuere Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs bestatigt den Schutzzweck des § 577a
BGB. In seinem Urteil vom 6. August 2025 — VIII ZR 161/24 — stellt der Bundesgerichtshof erneut
heraus, dass die Vorschrift den Mieter vor der erhéhten Gefahr einer Verdrangung durch Eigen-
bedarfs- oder Verwertungskiindigungen schiitzen soll, die durch die Umwandlung und den
anschlieenden Eigentumserwerb entsteht. Die Entscheidung betrifft zwar in erster Linie den
persdnlichen und sachlichen Anwendungsbereich des § 577a BGB, bestétigt aber den
praventiven Schutzzweck der Vorschrift.

Verhiltnismagigkeit der Einschrankung der Eigentumsrechte

Zutreffend ist, dass eine Verlangerung der Kiindigungssperrfrist von drei auf zehn Jahre die
Nutzungs- und Kiindigungsbefugnisse der betroffenen Eigentiimer starker beschrankt, als die
gesetzliche Grundfrist. Die Regelung ist daher an Artikel 14 Grundgesetz zu messen.

Daraus folgt jedoch nicht, dass eine zehnjahrige Sperrfrist grundsatzlich oder regelmafig
unverhaltnismaRig ware.

Der Bundesgerichtshof hat in seinem Urteil vom 22. Juni 2022 ausdriicklich festgestellt, dass §



577a Absatz 2 BGB und die darauf beruhende zehnjahrige Berliner Kiindigungssperrfrist eine
zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums nach Artikel 14 Absatz 1 Satz 2
Grundgesetz darstellen.

Die VerhaltnismaRigkeit ergibt sich nach der Rechtsprechung insbesondere aus dem begrenzten
Anwendungsbereich der Regelung. Die Sperrfrist verhindert nicht die Verauf3erung der Wohnung.
Sie schlief3t auch nicht samtliche Kiindigungen aus, sondern betrifft im Wesentlichen
Kindigungen wegen Eigenbedarfs und wegen einer beabsichtigten angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung. Sie gilt nur in den besonderen, in § 577a Absatze 1 und 1a BGB
geregelten Erwerbskonstellationen und ist zeitlich begrenzt. Nach Ablauf der Sperrfrist kann eine
Kindigung unter den allgemeinen gesetzlichen Voraussetzungen weiterhin ausgesprochen
werden.

Bei der verfassungsrechtlichen Abwéagung dirfen zudem nicht ausschlieflich die Interessen der
Eigentimer bertcksichtigt werden. Einzubeziehen sind ebenso die Sozialbindung des Eigentums
nach Artikel 14 Absatz 2 Grundgesetz, das Sozialstaatsprinzip, der Schutz der Mieterinnen und
Mieter vor dem unverschuldeten Verlust ihres Lebensmittelpunkts, das Bestands- und
Vertrauensschutzinteresse langjahriger Mieterinnen und Mieter sowie das nach der
Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts ebenfalls durch Artikel 14 Absatz 1
Grundgesetz geschitzte Besitzrecht des Mieters an seiner Wohnung.

Der pauschale Hinweis auf die Eigentumsrechte der Erwerber, reicht daher nicht aus, um eine
Verlangerung der Kindigungssperrfrist abzulehnen.

Tatsachengrundlage, Untersuchungen und statistische Erfassungsdefizite

Die Aussage, ohne aktuelle Belege ware eine entsprechende Verordnung verfassungswidrig und
unwirksam, ist nur mit einer wesentlichen Einschrankung richtig.

Eine Verordnung nach 8 577a Absatz 2 BGB darf nicht willkirlich oder ohne tragféhige
tatsachliche Grundlage erlassen werden. Die Landesregierung muss nachvollziehbar feststellen
beziehungsweise prognostizieren, dass die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in der betreffenden Gemeinde oder einem Teil
der Gemeinde besonders gefahrdet ist.

Bei der Auswahl der Gebiete und der Festlegung der Frist muss sie alle wesentlichen
tatsachlichen Umstande berlicksichtigen. Die herangezogenen Daten muissen hinreichend aktuell
sein, um eine gegenwartige und zukiinftige Gefahrdung der Wohnraumversorgung beurteilen zu
konnen.

Fehlt es vollstdndig an einer tragfahigen Tatsachen- und Prognosegrundlage oder lasst sich die
ausgewiesene Gebietskulisse mit den vorhandenen Erkenntnissen nicht vertretbar begrinden,
kann die Verordnung die Grenzen der Erméchtigung des § 577a Absatz 2 BGB (berschreiten.
Sie kénnte dann wegen eines Verstol3es gegen hdherrangiges Recht unwirksam sein.

In diesem allgemeinen Sinne ist die Aussage richtig: Eine Rechtsverordnung benétigt eine
sachlich belastbare und hinreichend aktuelle Grundlage.

Nicht richtig ist jedoch die daraus gezogene Schlussfolgerung, ausschlie3lich oder zwingend
erforderlich seien aktuelle Daten, die eine erhebliche Anzahl von Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen und eine daran anschlieRende erhebliche Anzahl von Eigenbedarfs-
kiindigungen beweisen.

Weder § 577a Absatz 2 BGB noch der Bundesgerichtshof bestimmen solche Spezialdaten zur
notwendigen oder gar ausschlie3lichen Entscheidungsgrundlage.

Auch die kategorische Formulierung, eine Verordnung ,wéare verfassungswidrig und unwirksam®,
ist zu weitgehend. Ob eine Verordnung unwirksam ist, kann nur aufgrund einer Gesamtprifung
beurteilt werden. Mal3geblich ist, ob die Landesregierung den gesetzlichen Tatbestand zutreffend
ausgelegt, den entscheidungserheblichen Sachverhalt ausreichend ermittelt, eine vertretbare
Prognose vorgenommen, die Grenzen ihres Beurteilungsspielraums eingehalten und die
betroffenen Interessen verhaltnismafiig abgewogen hat.



Das Fehlen einzelner Datenarten fuhrt nicht ohne Weiteres zur Unwirksamkeit, wenn die
besondere Gefahrdung der Wohnraumversorgung auf der Grundlage anderer geeigneter und
hinreichend aktueller Indikatoren tragfahig festgestellt werden kann.

Selbstverstandlich muss eine Kiindigungssperrfristverordnung auf einer hinreichend aktuellen
und tragfahigen Tatsachen- und Prognosegrundlage beruhen. Fehlt es an einer solchen
Grundlage insgesamt, kann die Verordnung die Grenzen des 8§ 577a Absatz 2 BGB Uberschreiten
und unwirksam sein.

Wie dargelegt, ist dagegen der statistische Nachweis einer erheblichen Zahl von Umwandlungen
und daran anschlieRenden Eigenbedarfskiindigungen nicht erforderlich.

Das Ministerium fuhrt auRerdem aus, bisherige Untersuchungen deuteten auf eine geringe
Bedeutung entsprechender Eigenbedarfskiindigungen hin. Die Untersuchungen werden in der
Ablehnungsbegriindung jedoch nicht so bezeichnet und ausgewertet, dass ihre Aussagekraft
Uberprift werden kénnte.

Insbesondere bleibt offen, welche Untersuchungen gemeint sind, wer sie erstellt hat, aus welchen
Jahren sie stammen und welche Stadte oder Wohnungsmarkte untersucht wurden. Ebenso
wenig wird dargelegt, ob die Ergebnisse auf Potsdam und andere angespannte Wohnungsmarkte
Brandenburgs Ubertragbar sind.

Es bleibt ferner offen, ob nur gerichtliche Raumungsverfahren oder auch aul3ergerichtliche
Kindigungen bertcksichtigt wurden, ob Kiindigungsandrohungen, Aufhebungsvertrage und
Abfindungen erfasst wurden, ob Ausziige nach Verkaufs- oder Kiindigungsankiindigungen einbe-
zogen wurden und ob die Wirkungen bereits bestehender Kindigungssperrfristen berticksichtigt
worden sind.

Ohne diese Angaben ist die Behauptung einer geringen Bedeutung von
Eigenbedarfskiindigungen nicht nachvollziehbar und kann keine tragfahige Grundlage fir die
Ablehnung der Petition bilden.

Altere Untersuchungen aus anderen Wohnungsmarktphasen waren zudem nicht ohne Weiteres
geeignet, die gegenwartige Situation in Potsdam und im Berliner Umland abzubilden.

Bundesweit existiert keine vollstandige amtliche Statistik Uber Eigenbedarfskiindigungen.
Insbesondere werden aufRergerichtlich ausgesprochene Eigenbedarfskiindigungen, Kiindigungs-
androhungen, Aufhebungsvertrage und Abfindungsvereinbarungen, Ausziige im Vorfeld eines
angekundigten Wohnungsverkaufs sowie Falle, in denen Mieterinnen und Mieter ohne Gerichts-
verfahren ausziehen, nicht systematisch erfasst.

Auch der Zusammenhang zwischen Umwandlung, Erstverkauf und spaterer Kiindigung sowie
Kindigungen, die erst nach Ablauf einer gesetzlichen Sperrfrist ausgesprochen werden, wird
nicht vollstandig statistisch abgebildet.

Die Zahl gerichtlicher RGumungsverfahren erfasst daher nur einen Teil des tatsachlichen
Geschehens. Eine geringe Zahl registrierter Gerichtsverfahren beweist nicht, dass
Eigenbedarfskiindigungen und der durch sie ausgeltste Verdrangungsdruck wohnungspolitisch
unbedeutend sind.

Es ware widerspriichlich, wenn das Land einerseits die entsprechenden Vorgange nicht
systematisch erfasst, andererseits aber das Fehlen genau dieser Daten als Begrindung daftir
verwendet, keine Schutzverordnung zu erlassen.

Ein staatliches Erfassungsdefizit darf nicht ohne Weiteres zulasten der von Wohnungsverlust
bedrohten Mieterinnen und Mieter gewertet werden. Zumindest misste zunéchst geprift werden,
ob die vermeintlich geringe Fallzahl auf einer tatsachlich geringen Bedeutung oder lediglich auf
der fehlenden statistischen Erfassung beruht.

Praventiver Schutzzweck und Wohnungsmarktlage in Potsdam

Wie erwahnt, reagiert die Kiindigungssperrfrist nicht ausschliel3lich auf bereits abgeschlossene
Verdrangungsfalle. Sie ist ein praventives Schutzinstrument. Sie soll gerade verhindern, dass



die Umwandlung und anschlieBende VerdulRerung vermieteter Wohnungen zu kurzfristigen
Eigenbedarfs- oder Verwertungskiindigungen fihren. Hochstrichterlich bestatigt, soll die
verlangerte Sperrfrist gerade verhindern, dass sich das mit Umwandlung und Veréauf3erung
verbundene erhéhte Eigenbedarfs- und Verwertungsrisiko in Klindigungen und endgiiltigen
Wohnungsverlusten verwirklicht. Der Schutz setzt deshalb bereits bei der besonderen
Gefahrdung der Wohnraumversorgung an und nicht erst dann, wenn eine erhebliche Zahl von
Mieterinnen und Mietern ihre Wohnungen bereits verloren hat.

Gerade bei einem praventiven Schutzinstrument kann nicht verlangt werden, dass sich die abzu-
wehrende Gefahr zun&chst in zahlreichen vollendeten Schadensfallen verwirklicht. Eine solche
Auslegung widersprache dem Begriff der ,Gefahrdung” in § 577a Absatz 2 BGB und dem vom
Bundesgerichtshof bestéatigten praventiven Schutzzweck der Vorschrift.

AuRerdem kann eine bestehende Sperrfrist selbst dazu fiihren, dass weniger Eigenbedarfs-
kiindigungen ausgesprochen werden. Niedrige Kiindigungszahlen in Gebieten mit einer Schutz-
regelung kdnnen deshalb nicht ohne Weiteres als Beleg dafiir verwendet werden, das Instrument
sei entbehrlich.

Das Land Brandenburg hat selbst festgestellt, dass in zahlreichen Gemeinden angespannte
Wohnungsmarkte bestehen. Fir Potsdam ist diese Feststellung nach Ihrem Schreiben durch die
im Dezember 2025 erlassene Kappungsgrenzenverordnung und
Mietpreisbegrenzungsverordnung bereits getroffen worden.

Fur Potsdam sind darlUber hinaus seit Jahren insbesondere hohe Angebotsmieten, ein geringer
marktaktiver Leerstand, eine starke und anhaltende Wohnungsnachfrage, eine hohe
Mietbelastung vieler Haushalte, ein Mangel an preisgiinstigem Wohnraum und erhebliche
Schwierigkeiten bei der Beschaffung angemessenen Ersatzwohnraums dokumentiert.

Diese Erkenntnisse sind unmittelbar fiir den Tatbestand des § 577a Absatz 2 BGB relevant.

Zwar ist fur eine Kiindigungssperrfristverordnung eine eigenstandige Prifung erforderlich. Die
Feststellung eines angespannten Wohnungsmarktes fiir andere mietrechtliche Schutzinstrumente
ersetzt diese Prifung nicht automatisch. Die zugrunde liegenden Daten und Feststellungen
durfen aber auch nicht ohne sachlichen Grund ausgeblendet werden.

Wenn die Landesregierung fiir die Mietpreisbegrenzung und die abgesenkte Kappungsgrenze
bereits eine besondere Anspannung des Potsdamer Wohnungsmarktes festgestellt hat, muss
nachvollziehbar erklart werden, weshalb diese Gefahrdungslage fur die Prifung einer
Klndigungssperrfrist keine oder nur eine geringe Bedeutung haben soll.

Nicht sachgerecht wéare es, vorhandene Erkenntnisse Uber die Wohnraumversorgung
unbertcksichtigt zu lassen und stattdessen ausschlief3lich Spezialdaten zu verlangen, die amtlich
bislang nicht systematisch erhoben werden.

Die bisherige Ablehnung hétte sich deshalb nicht auf das Fehlen von Umwandlungs- und
Kiindigungszahlen beschréanken dirfen. Erforderlich gewesen wére eine Gesamtbetrachtung der
tatsachlichen und voraussichtlichen Wohnungsmarktlage. Hierzu gehéren insbesondere:

- die Leerstandsquoten und Fluktuationsreserven,

- die Angebots- und Bestandsmieten,

- das Verhaltnis von Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage,
- die Versorgung einkommensschwacherer Haushalte,

- die Mietbelastungsquoten,

- die Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen,

- die Neubautatigkeit und Bindungsauslaufe,

- die Entwicklung des preisgiinstigen Mietwohnungsbestandes,

- die Zahl der Aufteilungen und Erstverkaufe, soweit diese ermittelbar ist, sowie



- die Erkenntnisse von Gerichten, Mietervereinen, Beratungsstellen und Kommunen.

Erst auf dieser Grundlage kann sachgerecht beurteilt werden, ob die Voraussetzungen des §
577a Absatz 2 BGB in Potsdam und gegebenenfalls weiteren Brandenburger Gemeinden erfullt
sind und welche Dauer der Sperrfrist verhaltnismafig ware.

Wie begrindet dargelegt, ist aus unserer Sicht die erneute Befassung erforderlich, damit die o.g.
Petition auf der Grundlage des zutreffenden gesetzlichen Mal3stabs, der ma3geblichen héchst-
richterlichen Rechtsprechung und einer vollstédndigen Ermittlung der tatsachlichen
Wohnungsmarktlage sowie auf dem seit 31.07.2026 vorliegenden Schreiben der Stadt Potsdam
beschieden wird.

Da der Petitionsausschuss eine Petition an die Fachausschusse uberweisen oder auch zur end-
gultigen Beschlussfassung dem Plenum des Landtages vorlegen kann, wiirden wir uns Uber die
Anwendung dieser Mdglichkeiten der Befassung mit der vorliegenden Petition, sehr freuen.

Um die fachlichen Einschatzungen auf lhren Entscheidungsgrundlagen - hier den
Stellungnahmen des Ministeriums - einholen zu kénnen, wiirden wir uns sehr tber die
Zusendung der entsprechenden Unterlagen freuen.

Aus lhrem o0.g. Schreiben geht leider nicht hervor, warum der Petitionsausschuss bei der
Befassung mit diesem wohnungspolitisch relevanten Thema, auf die Méglichkeit der Einbindung
des entsprechenden Fachausschusses, oder ggf. auf die Einholung fachlicher Stellungnahmen,
z.B. des BBSR, sowie auf eine Anhérung der Stadt Potsdam verzichtet hat. Daher waren wir Gber
einen entsprechenden Hinweis dankbar.

Da wir mit verschiedenen Gruppen und insbesondere mit der Landeshauptstadt Potsdam in
Kontakt stehen, erlauben wir uns, diese in Kopie zu setzen.

Fur Fragen sowie flr eine persénliche Darlegung unserer Argumente gegenuber dem Petitions-
ausschuss, z.B. im Rahmen der 6ffentlichen Birgersprechstunde des Petitionsausschusses
sowie dem zustandigen Fachausschuss stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen

Anne Brandenburger fir die Mieterinnengemeinschaft Jung & Alt
der Zeppelinstr. 51, 51a und 52 in Potsdam-West

Rechtsprechungs- und Quellenhinweise:
1. §577a Absatz 2 BGB — Kundigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung.

2. BGH, Urteil vom 22. Juni 2022 — VIII ZR 356/20 — zur Wirksamkeit der zehnjahrigen
Berliner Kiindigungsschutzklausel-Verordnung, zum Beurteilungsspielraum des
Landesverordnungsgebers und zu Artikel 14 GG.

3. BGH, Urteil vom 6. August 2025 — VIII ZR 161/24 — zum Anwendungsbereich und
Schutzzweck des § 577a BGB.

4. BVerfG, Beschluss vom 28. Marz 2000 — 1 BvR 1460/99 — zum eigentumsrechtlichen
Schutz der Rechtsposition des Mieters.

Anlage:

- Schreiben des Petitionsausschusses vom 08.07.2026
- Kopie des Schreibens der LHP an das Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung (MIL)
vom 31.07.2026



