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Begriindung der Verordnung zur Anderung der
Gebietsbestimmungsverordnung Bau

vom 25. April 2023

Allgemeines

Ausgangslage

Mit dem am 23. Juni 2021 in Kraft getretenen Gesetz zur Mobilisierung von Bauland
(Baulandmobilisierungsgesetz; BGBI. | 2021, S. 1802) wurde den Landesregierungen nach § 250
Baugesetzbuch (BauGB) die Mdglichkeit erdffnet, in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
durch Rechtsverordnung einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung oder Teilung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
einzufuhren.

Die Regelung des § 250 BauGB zielt darauf ab, ein ausreichendes Angebot an bezahlbaren
Mietwohnungen zu erhalten. Gerade private Investoren und gewerbliche Immobilieneigentimer
wandeln haufig Wohnungen in Gebauden, die aus mehreren Wohneinheiten bestehen und gréf3tenteils
vermietet sind, in Wohnungseigentum um und verauRern diese Wohnungen nach einer aufwertenden
Modernisierung gewinnbringend an Einzelerwerber. Dies fuhrt im Ergebnis zu einer Verringerung

des Angebots an bezahlbaren Mietwohnungen auf dem Wohnungsmarkt. Zudem kénnen
Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen eine Anderung der Eigentimerstruktur
und dadurch eine Verdrangungsgefahr fir die angestammten Mieterinnen und Mieter bewirken. Die
bestehenden gesetzlichen Instrumentarien zum Erhalt eines ausreichenden Angebots an bezahlbaren
Mietwohnungen gentigen nicht, um dieser Problematik effektiv zu begegnen. Innerhalb ausgewiesener
Erhaltungssatzungsgebiete besteht im Wege des sogenannten Milieuschutzes zwar bereits die
Maoglichkeit fur die Gemeinden, Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen in
diesen Gebieten unter einen Genehmigungsvorbehalt zu stellen. Jedoch fehlt es auch aufierhalb
dieser Gebiete an bezahlbarem Wohnraum. Auch die nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB)
bestehenden Regelungen zum Kindigungsschutz fiir vermieteten Wohnraum nach Begriindung und
Verauflerung des Wohnungseigentums reichen nicht aus, um einen hinreichenden Schutz der
Mieterinnen und Mieter vor einer Verdrangung zu gewahrleisten.

Um den durch das Baulandmobilisierungsgesetz gewahrten Umsetzungsspielraum zum Erhalt
bezahlbaren Wohnraums zu nutzen, wird von der Verordnungsermachtigung nach § 250 Abs. 1

Satz 3 BauGB in Bayern Gebrauch gemacht. Der Erlass einer Verordnung auf der Grundlage des

§ 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB stellt ein geeignetes und erforderliches Mittel dar, um der Verringerung
des Angebots an bezahlbaren Mietwohnungen auf dem Wohnungsmarkt entgegen zu wirken und ein
ausreichendes Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen zu erhalten.

Verordnungserméachtigung nach § 250 BauGB

Nach § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB werden die Landesregierungen ermachtigt, in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB durch Rechtsverordnung
einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nach § 1 WEG einzufiihren. Grundstiicke mit Wohngebauden, in denen sich nicht mehr
als funf Wohnungen befinden, sind von dem Genehmigungserfordernis ausgenommen (§ 250 Abs. 1
Satz 2 BauGB). Die Landesregierungen haben die Mdglichkeit, eine hiervon abweichende Anzahl an
Wohnungen zu bestimmen, die zwischen drei und 15 Wohnungen je Wohngebaude liegen kann

(§ 250 Abs. 1 Satz 6 BauGB).
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In § 250 Abs. 3 BauGB sind Genehmigungstatbestande genannt, bei deren Vorliegen eine
Genehmigung bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen zu erteilen ist.
Nach § 250 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die Genehmigung zu erteilen, wenn

1. das Grundstick zu einem Nachlass gehort und Wohnungseigentum oder Teileigentum zugunsten
von Miterben oder Vermachtnisnehmern begriindet werden soll,

2. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehdrige des
Eigentimers verauflert werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an mindestens zwei Drittel
der Mieter verauliert werden soll,

4. auch unter Berlcksichtigung des Allgemeinwohls ein Absehen von der Begriindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht mehr zumutbar ist oder

5. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nicht erflllt werden kénnen, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des
Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist.

§ 250 Abs. 4 BauGB dient der Berlicksichtigung von atypischen Fallen. Eine Genehmigung darf danach
nur versagt werden, wenn dies fiir die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnraum
erforderlich ist.

Nach § 250 Abs. 5 BauGB darf das Grundbuchamt die Eintragungen in das Grundbuch nur vornehmen,
wenn ihm die Genehmigung oder das Nichtbestehen der Genehmigungspflicht nachgewiesen ist.

Mit § 250 Abs. 6 BauGB sollen Umgehungsgestaltungen verhindert werden.
§ 250 Abs. 7 BauGB regelt das Verhaltnis zum Umwandlungsvorbehalt in Erhaltungssatzungsgebieten.

Bei der Regelung des § 250 BauGB handelt es sich um eine eigenstandige Verordnungsermachtigung
gegenulber der Regelung des § 201a BauGB. Auch wenn in § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB auf Gebiete
mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB Bezug genommen
wird, weisen die Verordnungsermachtigungen nach § 250 BauGB und § 201a BauGB einen
unterschiedlichen Regelungsgehalt auf und verfolgen unterschiedliche Zielrichtungen mit
verfassungsrechtlich unterschiedlich zu bewertenden Grundrechtseingriffen. Wahrend die auf der
Grundlage des § 201a BauGB erlassene Verordnung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von
Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt (Gebietsbestimmungsverordnung Bau — GBestV-
Bau — vom 6. September 2022, GVBI. S. 578) den Gemeinden zusétzliche baurechtliche Instrumente
eroffnet, sieht § 250 BauGB die Einfliihrung eines Genehmigungsvorbehalts fiir die Begriindung oder
Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum vor, wodurch die Verkehrsfahigkeit des
Wohneigentums und damit die Rechte der Eigentiimer eingeschrankt werden.

Eine nach § 201a BauGB erlassene Rechtsverordnung eréffnet nicht den Anwendungsbereich

des Genehmigungsvorbehalts nach § 250 BauGB. Fur die Einfihrung eines entsprechenden
Genehmigungsvorbehalts bedarf es daher des Erlasses einer eigenstandigen Verordnung, die zu
begriinden ist. Zwar setzt § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB tatbestandlich das Vorliegen von Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB voraus. Zur Ermittlung
der Gebietskulisse nach § 250 BauGB wird daher zunachst auf die Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB abgestellt, die im Wege der
Gebietsbestimmungsverordnung Bau ermittelt wurden. Aufgrund des mit der Einfihrung eines
Genehmigungsvorbehalts verbundenen Eingriffs in das nach Art. 14 Grundgesetz geschiitzte
Eigentum ist die Einschrankung der Umwandlungen jedoch nur dann sachgerecht und erforderlich,
wenn die Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnraum durch eine hohe Umwandlungstatigkeit in
der jeweiligen Gemeinde besonders gefahrdet ist (besondere umwandlungsspezifische Gefahrdung).
Diese besondere Gefahrdung ist durch Heranziehung zusatzlicher umwandlungsspezifischer
Kriterien zu ermitteln. Aus diesem Grund ist es flr die Ableitung der Gebietskulisse nach § 250 BauGB
sachgerecht, neben dem tatbestandlichen Vorliegen von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB zusatzliche umwandlungsspezifische
Kriterien anzulegen. Dies kann im Ergebnis zu einem Abweichen der Gebietskulissen der
Verordnungen nach § 250 BauGB und § 201a BauGB fiihren.
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Bestimmung der Gebietskulisse fiir die Verordnung nach § 250 BauGB

Die Bestimmung der Gebietskulisse fur die Verordnung nach § 250 BauGB erfolgte in zwei
Verfahrensschritten: Im ersten Verfahrensschritt wurde auf Grundlage der Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB, die im Wege der GBestV-Bau ermittelt
wurden, eine vorlaufige Gebietskulisse anhand gutachterlich ermittelter Indikatoren und unter
Auswertung statistischer Datengrundlagen erstellt. In einem zweiten Verfahrensschritt wurde den
Stadten und Gemeinden (im Folgenden: Gemeinden) sowie den betroffenen Verbanden Gelegenheit
gegeben, zu der vorlaufigen Gebietskulisse sowie dem vorlaufig gebilligten Verordnungsentwurf

der Staatsregierung vom 6. Dezember 2022 Stellung zu nehmen. Nach Wirdigung der in den
Stellungnahmen vorgebrachten &rtlichen Erkenntnisse der Gemeinden und Verbadnde wurde die
Gebietskulisse fir die Rechtsverordnung nach § 250 BauGB abschlieRend bestimmt.

Gutachterliche Ermittlung der Gebietskulisse fiir die Verordnung nach § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB

Die gutachterliche Ermittlung der Gebietskulisse fur die Verordnung nach § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB
erfolgte entsprechend der untenstehenden Methodik. Ergéanzend wird auf den Volltext der
gutachterlichen Stellungnahme der FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH (im Folgenden:
FUB IGES) vom 26. Oktober 2022, die auf der Homepage des Staatsministeriums fir Wohnen, Bau
und Verkehr abrufbar ist, Bezug genommen.

a) Raumbezug

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung zur Ermittlung einer Gebietskulisse fiir die
Verordnung nach § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB wurde sowohl aus sachlichen wie aus praktischen
Grunden auf die Gemeinden innerhalb ihrer politischen Grenzen abgestellt und von einer
Differenzierung unterhalb der Gemeindeebene abgesehen. In sachlicher Hinsicht ist in der
Fachwissenschaft zwar der Wohnungsmarkt einer Gemeinde grundsatzlich raumlich unterteilbar.
Der Gutachter gelangte jedoch zu dem Ergebnis, dass dies fur die Gemeinden des Freistaates
Bayern aufgrund der kleinteiligen Gemeindeverteilung in Bayern nicht sachgerecht ist. Fir
kleine Gemeinden liegt mit Blick auf die fir den Wohnungsmarkt hauptsachlich mafgebliche
infrastrukturelle Anbindung von Orten untereinander bereits eine ausgepragte raumliche
Differenzierung vor. Zugleich ist bei grofieren Gemeinden angesichts deren Gréf3e und
infrastruktureller Verflechtung raumlich von einem zusammenhangenden Wohnungsmarkt
auszugehen. Ebenso gelangte der Gutachter in praktischer Hinsicht zu dem Ergebnis, dass
unter anderem mangels flachendeckender Datenverfligbarkeit eine Analyse unterhalb der
Gemeindeebene unterbleiben musste.

b) Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten

Die Regelung des § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB setzt tatbestandlich das Vorliegen von Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB voraus. In diesem
Zusammenhang erachtet der Gutachter die vom Institut Wohnen und Umwelt auf der Grundlage
des § 201a BauGB ermittelte Gebietskulisse von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten fur
sachgerecht. Zur Ermittlung der Gebietskulisse flir die Verordnung nach § 250 BauGB ist daher aus
gutachterlicher Sicht auf die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a
Satz 3 und 4 BauGB abzustellen, die im Wege der GBestV-Bau ermittelt wurden und die insgesamt
208 Gemeinden umfasst.

c) Methodik

Bei der Ermittlung der Gebietskulisse fiir die Rechtsverordnung nach § 250 BauGB hat der
Gutachter eine den rechtlichen Rahmenbedingungen entsprechende Methodik angewendet.

aa) Auswahl sachgerechter Indikatoren

Der enumerative Katalog des § 250 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit § 201a Satz 3 und

4 BauGB stellt eine beispielhafte und daher nicht abschlieffende Auflistung der Kriterien
dar, die bei der Ermittlung der Gebietskulisse zu beriicksichtigen sind. Nach Auffassung
des Gutachters ist die Einfihrung eines Genehmigungsvorbehalts in einer Gemeinde nur
sachgerecht, wenn die Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnraum auf dem jeweiligen
Wohnungsmarkt durch Umwandlungen besonders gefahrdet ist. Umwandlungen sind nach
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gutachterlicher Einschatzung regelmaRig dort fur die Versorgung mit Mietwohnraum relevant,
wo folgende Bedingungen kumulativ erfullt sind:

— Es besteht ein Mehrfamilienhausbestand mit langfristigen Mietverhaltnissen.

— Der Mehrfamilienhausbestand wird vermehrt umgewandelt; es erfolgen also Aufteilungen
in Wohnungseigentum.

Fur den Freistaat Bayern liegen jedoch keine flachendeckenden Daten vor, die
zusammenhangend den Verlauf von Umwandlungen darstellen. Ebenfalls liegen keine
flachendeckenden und vollstandigen Daten Uber die Anzahl von Eigenbedarfs- oder
Verwertungskindigungen vor, die eine Umnutzung von Mietwohnungen in selbstgenutzte
Eigentumswohnungen kennzeichnen wirden. Jedoch konnte im Rahmen der gutachterlichen
Betrachtung festgestellt werden, dass bestimmte Akteure auf dem Wohnungsmarkt

nur sehr selten Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umwandeln. Hierbei handelt es
sich insbesondere um 6ffentliche Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und
Unternehmen ohne Erwerbszweck, da diese regelmalig langfristige Bestandshalter von
Mietwohnungen sind. Weiterhin setzt eine Umwandlung die Aufteilung von Eigentum an
einem Gebaude in selbststandige Wohneinheiten und damit das Vorliegen einer
Abgeschlossenheitsbescheinigung voraus. Abgeschlossenheitsbescheinigungen indizieren
die mégliche Anzahl der Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen,

da die Begrundung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach dem
WEG das Vorliegen einer Abgeschlossenheitsbescheinigung voraussetzen.

Auf dieser Grundlage konnten verschiedene Indikatoren ermittelt werden, um die
Beeintrachtigung der Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnraum durch Umwandlungen
festzustellen. Die folgenden vom Gutachter herangezogenen Indikatoren weisen jeweils fur
sich eine Aussagekraft im Hinblick auf die Umwandlung von Wohnungen und den
Schutzzweck der Verordnung auf:

— Indikator Umwandlungspotential: Ermittlung des Gesamt-Umwandlungspotentials in
Form von Wohnungen in Mehrfamilienwohnhausern, die von bestimmten Marktakteuren
gehalten werden.

— Indikator Umwandlungsgeschehen: Ableitung des spezifischen
Umwandlungsgeschehens aufgrund der Analyse der gemeindeweise vorliegenden
Abgeschlossenheitsbescheinigungen.

Wahrend das Umwandlungspotential die potentiellen zukinftigen Umwandlungsmdglichkeiten
in der Gemeinde darstellt, ist die Anzahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen maf3geblich
fur die bisherige durchschnittliche maximale Anzahl der Umwandlungen der letzten Jahre.

Auswertungsmodell

Zur Ermittlung der Gebietskulisse hat der Gutachter das Nutzwertanalysemodell verwendet.
Hierdurch konnte das Bewertungsmodell an den vom Gesetzgeber vorgegebenen Rahmen
angepasst werden. Zugleich zeichnet sich dieses Modell durch eine hohe Transparenz und
Nachvollziehbarkeit aus.

Fur die Operationalisierung des Bewertungsmodells waren bei der Nutzwertanalyse folgende
Festlegungen zu treffen:

— Schwellenwerte fiir die Einschlagigkeit des einzelnen Indikators: Festlegung der
Grenze fur jeden Indikator, das heif3t ab welchem Wert wird der Indikator als einschlagig
angenommen. Grundlage fir die Festlegung der jeweiligen Schwellenwerte ist eine
Analyse der Durchschnittswerte fir Bayern unter Bericksichtigung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen gemaR § 250 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit § 201a Satz 3 und
4 BauGB.

— Zusammenwirken der Indikatoren: Festlegung, ob die Indikatoren fiir die Bestimmung
der Gebietskulisse alternativ oder kumulativ erfiillt sein missen, sowie Festlegung der fir
die Nutzwertanalyse notwendigen Gewichtung der einzelnen Indikatoren.
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— Schwellenwerte fiir die Gesamtzahl der vorliegenden Indikatoren: Festlegung
und Definition der Schwellenwerte fur die Ermittlung der Gemeinden in Bayern, fur
die auf Basis der statistischen Analysen und der vorliegenden Indikatoren eine
Uberdurchschnittliche Gefahrdung der Wohnraumversorgung durch Umwandlungen
angenommen werden kann.

d) Indikatoren zur Ermittlung der Gebietskulisse fir die Verordnung nach § 250 BauGB

Zur Bestimmung der Gebietskulisse fiur die Verordnung nach § 250 BauGB ist es aus
gutachterlicher Sicht sachgerecht, die Indikatoren Umwandlungspotential und
Umwandlungstatigkeit heranzuziehen.

aa)

Indikator Umwandlungspotential

Das Umwandlungspotential einer Gemeinde lasst sich durch die Anzahl von Wohnungen

in Mehrfamilienwohnhausern ermitteln, die eine bestimmte Art von Eigentimern aufweisen.
Umwandlungen von Bestandsgebauden durch kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften sind selten. Demgegentber werden Mehrfamilienhauser, die im

Eigentum von privaten Eigentiimern als natirliche Personen oder eines privaten
(Wohnungs-)Unternehmens stehen, teilweise umgewandelt. Das Verhaltnis der Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern, die im Eigentum von Privaten stehen, zu dem Gesamtwohnungsbestand
zeigt an, welches Umwandlungspotential im Verhaltnis zum Gesamtwohnungsmarkt besteht.
Durch die Relation wird der Anteil tiber die Gemeinden in Bayern vergleichbar: Ein niedriger
Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die im Eigentum von Privaten stehen, weist im
Verhaltnis zum Gesamtwohnungsbestand darauf hin, dass in dem Wohnungsmarkt anteilig
wenig Verlust von Mietwohnraum droht. Ein hoher Anteil weist auf ein hohes
Umwandlungspotential auf dem Wohnungsmarkt der Gemeinde hin.

(1) Datengrundlage

Zur Ermittlung der Wohnungen in Mehrfamilienwohnhausern, differenziert je Gemeinde nach
Art des Eigentimers und der Anzahl der Wohnungen, wurden die Daten des Zensus 2011
fortgeschrieben. Datengrundlage fir die Ermittlung der Wohnungen im Eigentum von privaten
Eigentimern in Form von natirlichen Personen und privaten (Wohnungs-)Unternehmen war
die Zensuserhebung 2011 und die Baufertigstellungsstatistik des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik.

Das Bayerische Landesamt fir Statistik hat die Zensusdaten von Wohnungen in Wohnh&usern
(ohne Wohnheim) unter anderem differenziert nach Gemeinde, Art des Eigentiimers und der
Art des Wohnhauses, klassiert nach der Anzahl an Wohnungen, bereitgestellt. Zusatzlich
wurden aus der Baufertigstellungsstatistik Daten zur Fertigstellung von Wohnungen in
Wohnhausern mit der dort vorliegenden Differenzierung nach der Art des Bauherrn aus den
Jahren 2011 bis 2021 unklassiert bereitgestellt. Zur Ermittlung des Schwellenwertes wurden
die entsprechenden Datengrundlagen fiir den gesamten Freistaat Bayern herangezogen.

(2) Datenaufbereitung

Zur Bildung der Verhaltniszahl wurde einerseits der Gesamtwohnungsbestand und
andererseits der Wohnungsbestand privater Eigentiimer und Unternehmen ermittelt. Beide
Werte wurden durch Fortschreibung der Daten des Zensus 2011 mit den Daten der
Baufertigstellungsstatistik ermittelt. Zur Ermittlung des Gesamtwohnungsbestandes wurden
zunachst die Wohnungsbestande aller Arten von Eigentimern aus dem Zensus 2011 addiert.
In einem zweiten Schritt wurden die Baufertigstellungen aus den Jahren 2011 bis 2021
entsprechend der im Zensus 2011 vorliegenden Klassierungen zu diesem Basiswert
hinzugezahlt.

Zur Ermittlung des Wohnungsbestandes im Eigentum von privaten Eigentiimern wurden
zunachst die Wohnungsbestande der Eigentimerarten ,private Eigentimer®, ,private
Wohnungsunternehmen® und ,private Unternehmen® des Zensus 2011 addiert.
Eigentimergemeinschaften wurden nicht mitgezahlt, da es sich hierbei hauptsachlich
um Wohnungseigentiimergemeinschaften mit bereits aufgeteilten Wohnungen handelt.
In einem zweiten Schritt wurde dieser Bestand mit den entsprechenden Daten der
Baufertigstellungsstatistik fortgeschrieben.
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Zur Ermittlung des Schwellenwertes fur den Freistaat Bayern wurden die Daten des Zensus
2011 und der Baufertigstellungen fir den Freistaat Bayern insgesamt in der gleichen Art und
Weise aufbereitet. Die Datenwerte des Zensus 2011 wurden hierzu fur Bayern, unterteilt nach
der Art des Eigentiimers und der GréRe des Wohngebaudes nach der Anzahl der Wohnungen,
mit den Daten aus der Baufertigstellungsstatistik fortgeschrieben.

(3) Ermittlung des Schwellenwertes

Der Schwellenwert flir den Freistaat Bayern wurde aus dem Zensus 2011 und der
Baufertigstellungsstatistik abgeleitet. Die Daten aus dem Zensus lagen in den gleichen
Kategorien vor, die auch fir die Ermittlung des gemeindespezifischen Umwandlungspotentials
verwendet wurden. Zur Bildung des Schwellenwertes fir den Anteil privater Eigentimer und
Unternehmen am Gesamtwohnungsbestand wurde der Verhaltniswert auf Ebene des
Freistaates Bayern gebildet.

Zur Ermittlung des Zahlers wurden die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die im Eigentum
privater Eigentiimer und privater Unternehmen standen, verwendet. Als Grundlage fur die
fortzuschreibenden Werte fir private Eigentimer wurden die Daten der privaten Eigentimer
als naturliche Personen, die Werte flr private Wohnungsunternehmen und die Werte

fur (sonstige) private Unternehmen aus dem Zensus 2011 verwendet. Diese Werte wurden
mit den Daten der privaten Eigentimer und der privaten Unternehmen aus der
Baufertigstellungsstatistik fortgeschrieben. Zur Ermittlung des Nenners wurden die Werte
fur den Gesamtwohnungsbestand angesetzt. Hierzu wurde der Gesamtwohnungsbestand
aus dem Zensus 2011 ohne Unterteilung nach Art des Eigentiimers mit den Werten der
Baufertigstellungsstatistik der einzelnen WohngebaudegréRenklassen fortgeschrieben. Fir
den Schwellenwert wurde analog zur Datenauswertung bei den Gemeinden die relative
Haufigkeit des Eigentums privater Eigentimer und privater Unternehmen am
Gesamtwohnungsbestand gebildet.

Der gutachterlich ermittelte Schwellenwert zum Indikator Umwandlungspotential betragt
21,13 %.

(4) Datenauswertung

Im Rahmen der Datenauswertung des Indikators Umwandlungspotential wurden vom
Gutachter die Verhaltniszahlen der Gemeinden auf ihre Verteilung untersucht und sodann
anhand des Schwellenwertes gemessen. Die Anteilswerte fiir die einzelnen Gemeinden
wurden auf der Grundlage der oben genannten Datengrundlagen gebildet. Den Zahler bildeten
die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die privaten Eigentimern oder privaten Unternehmen
gehdrten. Den Nenner bildete der Wert des fortgeschriebenen Gesamtwohnungsbestandes
der jeweiligen Gemeinde. Die Anteilswerte der Gemeinden wurden sodann an dem
Schwellenwert gemessen.

Gemeinden, deren Umwandlungspotential den Schwellenwert nicht Gberschritt, wurden als
Gemeinden mit keinem tberdurchschnittichen Umwandlungspotential eingestuft. Der Indikator
Umwandlungspotential ist in diesen Gemeinden nicht erflllt. Gemeinden, deren Wert den
Schwellenwert Gberschritt, wurden als Gemeinden mit einem Uberdurchschnittlichen
Umwandlungspotential eingestuft. Der Indikator Umwandlungspotential ist in diesen
Gemeinden erflllt.

(5) Teilergebnis

Auf dieser Grundlage weisen 83 Gemeinden Uberdurchschnittliche Werte auf und erfillen
damit den Indikator Umwandlungspotential.

Indikator Umwandlungsgeschehen

Die Ermittlung des Indikators Umwandlungsgeschehen erfolgte auf der Grundlage der
Datenerhebung des Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr zu den
Abgeschlossenheitsbescheinigungen. Die Abgeschlossenheitsbescheinigungen indizieren
die mogliche Anzahl der Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen,
da die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach dem
WEG das Vorliegen einer Abgeschlossenheitsbescheinigung voraussetzt. Die
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Abgeschlossenheitsbescheinigung bestatigt dabei, dass Rdume, an denen Eigentum
begriindet werden soll, in sich abgeschlossen sind. Sie dient sowohl zur Aufteilung von
Grundstlcken als auch zur Aufteilung von Eigentum an Mehrfamilienhdusern in einzelne
Eigentumswohnungen. Abgeschlossenheitsbescheinigungen werden von den unteren
Bauaufsichtsbehdrden auf Antrag erteilt. Sie sind Voraussetzung fir die Eintragung der
Wohnung als eigenstandiges Wohnungseigentum im Grundbuch.

Die Gesamtanzahl der von den erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen betroffenen
Wohnungen indiziert damit die maximale Gesamtzahl der in einer Gemeinde moglichen
Umwandlungen von Mietshausern in einzelne Eigentumswohnungen, da letztlich fur
Wohnungen, fir die keine Abgeschlossenheit bescheinigt ist, kein Einzeleigentum

begriindet werden kann. Der Mittelwert der von den Abgeschlossenheitsbescheinigungen
betroffenen Wohnungen in den letzten Jahren im Verhaltnis zum Gesamtwohnungsbestand
indiziert, inwiefern gegenwartig eine Beeintrachtigung des Wohnungsmarktes durch
Umwandlungen maximal droht. Als Indikator wurde daher das Verhaltnis der durch
Abgeschlossenheitsbescheinigungen betroffenen Wohnungen zum Gesamtwohnungsbestand
herangezogen.

(1) Datengrundlage

Datengrundlage fiir den Indikator Umwandlungsgeschehen war die Erhebung des
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr zu den
Abgeschlossenheitsbescheinigungen bei den unteren Bauaufsichtsbehoérden in

Bayern. Die Datenerhebung erfolgte dabei auf Ebene der Gemeinden und reichte

Uber die Jahre 2018 bis 2021. Differenziert wurde bei der Erhebung nach der Gesamtzahl
der erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen aller Gebaude, der Anzahl der erteilten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir Bestandsgebaude sowie der Anzahl der jeweils
davon betroffenen Wohnungen. Umfassend erhoben werden konnte die Gesamtzahl der
erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen sowie die Gesamtzahl der davon betroffenen
Wohnungen. Da die Gesamtzahl der von den Abgeschlossenheitsbescheinigungen
betroffenen Wohnungen sehr stark mit den betroffenen Wohnungen in Bestandsgebauden
korrespondiert, konnte diese fir die Indikation der betroffenen Wohnungen in
Bestandsgebauden verwendet werden. Als Gesamtwohnungsbestand wurde der
fortgeschriebene Wohnungsbestand des Indikators Umwandlungspotential verwendet.

(2) Datenaufbereitung

Zur Datenaufbereitung erfolgte eine Datenvervollstdndigung und eine AusreilRerbereinigung.
Sofern als Gesamtzahl bei den Abgeschlossenheitsvorgadngen der Wert Null angegeben
wurde, wurde als Gesamtzahl der betroffenen Wohnungen ebenfalls der Wert Null
angenommen. Sofern sich die Gesamtzahl der betroffenen Wohnungen eindeutig aus

dem Ubrigen Datensatz ergab, wurde diese eingefiigt. Da ein gréRerer Teil der Gemeinden
die erforderlichen Statistiken erst ab dem Jahr 2019 fihrte, wurden im Rahmen der
gutachterlichen Betrachtung die Werte aus den Jahren 2019 bis 2021 herangezogen.

Durch entsprechende Datenuberprifungen wurden Ausreif3er ermittelt und bereinigt.

Die Daten wurden sodann fir die weitere Bearbeitung zugrunde gelegt.

(3) Ermittlung des Schwellenwertes

Der Schwellenwert wurde auf der Grundlage der flir Gesamt-Bayern vorliegenden Werte
fur die von Umwandlungen betroffenen Wohnungen und des Gesamtwohnungsbestandes
ermittelt. Zur Bildung des Verhaltniswertes wurde als Zahler das 3-Jahres-Mittel der
Abgeschlossenheitsbescheinigungen der Jahre 2019 bis 2021 der Gemeinden verwendet.

Das arithmetische Mittel der Jahre 2019 bis 2021 wurde verwendet, um einen reprasentativen
Wert fiir die jahrlich zu erwartenden Abgeschlossenheitsbescheinigungen zu erhalten.

Auf diese Weise wurde vermieden, dass hohere oder niedrigere Werte in Einzeljahren
stellvertretend fiir das Umwandlungsgeschehen gezahlt wurden. Das arithmetische Mittel
wurde aus den vorliegenden Werten der betroffenen Wohnungen in den Gemeinden aus den
Jahren 2019 bis 2021 berechnet. Zur Ermittlung des Nenners des Verhaltniswertes wurde der
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Gesamtwohnungsbestand 2021 fur die Gemeinden, fur die Werte vorlagen, auf der Grundlage
der Zensuserhebung 2011 und der Baufertigstellungen in den Jahren 2011 bis 2021
verwendet.

Der gutachterlich ermittelte Schwellenwert fir den Indikator Umwandlungsgeschehen
betragt 0,5228 %.

(4) Datenauswertung

Die Datenauswertung zur Ermittlung der Verhaltniszahl fur die Gemeinden erfolgte nach
den folgenden MaRRgaben: Zur Berechnung der Verhaltniszahl fir die Gemeinden war ein
Mittelwert fUr die jahrlich zu erwartenden betroffenen Wohnungen und ein Wert fir den
Gesamtbestand an Wohnungen zu ermitteln. Der Zahler mit den jahrlich zu erwartenden
Abgeschlossenheitsbescheinigungen wurde auf Grundlage der vorstehend genannten
Erhebung ermittelt. Um einen reprasentativen Wert fir die jahrlich zu erwartenden
Abgeschlossenheitsbescheinigungen zu erhalten, wurde auch hier entsprechend der
Ermittlung des Schwellenwertes das arithmetische Mittel der Jahre 2019 bis 2021
herangezogen. Als Nenner wurde der jeweils in der Gemeinde ermittelte
Gesamtwohnungsbestand verwendet.

Bei Gemeinden, deren Umwandlungsgeschehen den Schwellenwert nicht Uberschritt, war der
Indikator nicht einschlagig. Gemeinden, deren Wert den Schwellenwert Gberschritt, wurden als
Gemeinden mit Uberdurchschnittlichem Umwandlungsgeschehen eingestuft.

(5) Teilergebnis

Auf dieser Grundlage weisen 104 Gemeinden tberdurchschnittliche Werte auf und erfiillen
damit den Indikator Umwandlungsgeschehen.

e) Aufstellen der Entscheidungskriterien

Die Indikatoren Umwandlungspotential und Umwandlungsgeschehen weisen jeweils fir sich eine
Aussagekraft im Hinblick auf die Umwandlung von Wohnungen und den Schutzzweck der
Verordnung auf. Wahrend das Umwandlungspotential die potentiellen zukunftigen
Umwandlungsmoglichkeiten in der Gemeinde darstellt, kennzeichnet die Anzahl der
Abgeschlossenheitsbescheinigungen die bisherige durchschnittliche maximale Anzahl der
Umwandlungen und damit das Umwandlungsgeschehen der letzten Jahre. Da die einzelnen Werte
der Gemeinden als Anteilswerte ermittelt wurden, waren die einzelnen Indikatorenwerte der
Gemeinden miteinander vergleichbar.

aa)

bb)

Grenzwerte der Indikatoren

Fir die Anwendung der Nutzwertanalyse wurden vom Gutachter die im Rahmen der beiden
Indikatoren abgeleiteten Schwellenwerte angesetzt. Datenwerte fur die Anzahl der
Abgeschlossenheitsbescheinigungen auf Bundesebene standen nicht zur Verfiigung, da keine
flachendeckend geflihrte Statistik existiert. Als Schwellenwerte standen jedoch
Durchschnittswerte fir Bayern insgesamt zur Verfiigung, mit denen die Durchschnittswerte der
einzelnen Gemeinden verglichen werden konnten. Fir die Ermittlung der Gebietskulisse der
Verordnung nach § 250 BauGB erfolgte eine Differenzierung nach zwei Kategorien. Lag der
Wert fir den Indikator der jeweiligen Gemeinde oberhalb des Schwellenwertes, wurde ein
Wert von 1 beziehungsweise ,ja“ (Indikator erfullt) angenommen. Lag der Wert fir den
Indikator der jeweiligen Gemeinde unterhalb des Schwellenwertes, wurde ein Wert von 0
beziehungsweise ,-“ (Indikator nicht erfillt) angenommen.

Gewichtung der Indikatoren

Zur Verdichtung der einzelnen Einschatzungen und Beurteilungen der zwei ausgewerteten
Indikatoren wurde vom Gutachter im Rahmen der Nutzwertanalyse eine entsprechende
Gewichtung vorgenommen. Sowohl das Umwandlungspotential als auch das
Umwandlungsgeschehen weisen in ahnlichem Male auf eine Beeintrachtigung des
Mietwohnungsmarktes durch Umwandlungen hin. Vor dem Hintergrund, dass sachlich beide
Indikatoren fir die Identifikation von angespannten Wohnungsmarkten im Hinblick auf
Umwandlungen eine vergleichbare Relevanz aufweisen, wurden die Indikatoren gleich
gewichtet.
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cc) Grenzwert fir die Aufnahme in die Gebietskulisse

AbschlielRend erfolgte die Festlegung des Grenzwertes fir die Gesamtpunktzahl, ab dem eine
Gemeinde in die Gebietskulisse einer Verordnung nach § 250 BauGB aufzunehmen ist. Aus
der Nutzwertanalyse ergab sich fur jede Gemeinde und jeden Indikator ein Punktewert.
Aufgrund der gleichen Gewichtung der beiden Indikatoren konnten sich aus dem Modell drei
Auspragungen ergeben (0 Punkte, 1 Punkt oder 2 Punkte).

Fir die Ermittlung der Gebietskulisse reicht es nach gutachterlicher Auffassung fur die
Annahme eines angespannten Wohnungsmarktes nicht aus, wenn in einer Gemeinde die
Versorgung der Bevdlkerung mit (Miet-)Wohnraum zu angemessenen Bedingungen lediglich
gefahrdet ist. Vielmehr ist regelmafig eine besondere Gefahrdung erforderlich. Fur die
Bestimmung der Gemeinden, die in die Gebietskulisse einer Verordnung nach § 250 BauGB
aufzunehmen sind, bedeutet dies, dass sich die Gemeinden aufgrund ihrer Punktwerte
deutlich von den tbrigen Gemeinden unterscheiden missen. Es missen also fir die
Gemeinden, die aufgenommen werden, deutlich héhere Punktwerte vorliegen. Solche
Gemeinden kdénnen nach den Grundséatzen der Statistik mit Ausreil3ern gleichgesetzt werden,
da auch AusreilRer Werte aufweisen, die sich auffallig oder deutlich von der Vielzahl der
anderen Werte unterscheiden.

Ausreil3er kbnnen unter anderem auf Grundlage von Mittelwert und Standardabweichung
sowie auf der Grundlage der Quartile und des Quartilsabstands bestimmt werden. Eine
Ableitung auf Grundlage des Mittelwertes zuziiglich von eineinhalb Standardabweichungen
bestimmt den Grenzwert hauptsachlich anhand der Reihenfolge und Verhaltnisse der
Wertauspragungen. In diesem Sinne stellen Gemeinden mit einem Punktwert, der mehr als
2,03 Punkte betragt, auffallige Abweichungen nach oben dar. Mit einer Ableitung auf der Basis
des sogenannten ,Oberen 3. Quartils“ zuztglich des eineinhalbfachen des Quartilsabstands
werden Ausrei3er nach ihrem Rang im Verhaltnis zur Verteilung der tGbrigen Werte ermittelt.

In diesem Sinne stellen Gemeinden mit einem Punktwert, der mehr als 2,5 Punkte betragt,

auffallige Abweichungen nach oben dar.

Unter der Bericksichtigung der Verteilung der Punktzahlen und der Modellkonstellation ist

es aus gutachterlicher Sicht sachgerecht, Gemeinden mit einem Punktwert von 2 in die
Gebietskulisse fur eine Verordnung nach § 250 BauGB aufzunehmen. Im Ergebnis missen
daher beide Indikatoren erfillt sein, da dann nach beiden Methoden der Ausreil3erbestimmung
(Mittelwert plus das Eineinhalbfache der Standabweichung beziehungsweise 3. Quartil plus

dem Eineinhalbfachen des Quartilsabstands) eine gewisse Auffalligkeit besteht.

Zwischenergebnis

Nach der gutachterlichen Ermittlung weisen im Ergebnis 50 Gemeinden einen Punktwert von 2 auf.

Gemeinden mit einem Punktwert von 2 im Einzelnen:

Amtlicher |Name Anteil Indikator Anteil Indikator
Gemeinde- | Gemeinde Wohnungen Umwandlungs- | 3-Jahres-Mittel Umwandlungs-
schliissel Mehrfamilienwohnhauser potential Abgeschlossenheits- geschehen
(AGS) private Akteure am erfiillt bescheinigungen am erfiillt
Gesamt Wohnungsbestand Wohnungsbestand Gesamt
09161000 | Ingolstadt 33,48 % ja 0,63 % ja
09162000 | Miinchen 36,72 % ja 0,75 % ja
09163000 | Rosenheim 26,65 % ja 0,56 % ja
09172114 | Bad 34,28 % ja 0,90 % ja
Reichenhall
09173115 | Bichl 22,27 % ja 0,66 % ja
09173137 | Miinsing 22,54 % ja 1,08 % ja
09174115 | Dachau 23,66 % ja 0,61 % ja
09175122 | Grafing 21,31 % ja 1,89 % ja
b.Miinchen
09175124 | Kirchseeon 23,32 % ja 0,53 % ja
09175127 | Markt 2511 % ja 0,60 % ja
Schwaben
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Amtlicher |Name Anteil Indikator Anteil Indikator
Gemeinde- | Gemeinde Wohnungen Umwandlungs- | 3-Jahres-Mittel Umwandlungs-
schliissel Mehrfamilienwohnhduser potential Abgeschlossenheits- geschehen
(AGS) private Akteure am erfiillt bescheinigungen am erfiillt

Gesamt Wohnungsbestand Wohnungsbestand Gesamt
09175135 | Poing 25,99 % ja 0,63 % ja
09178120 | Eching 25,64 % ja 1,15 % ja
09178143 | Moosburg 26,49 % ja 1,33 % ja
a.d.lsar
09179121 | Fiirstenfeld- 28,11 % ja 1,12 % ja
bruck
09179123 | Germering 24,38 % ja 0,68 % ja
09179145 | Puchheim 22,31 % ja 0,63 % ja
09181130 | Landsberg 21,94 % ja 1,04 % ja
am Lech
09182111 | Bad Wiessee 31,17 % ja 0,90 % ja
09182116 | Gmund 24,87 % ja 0,59 % ja
a.Tegernsee
09182129 |Rottach-Egern 26,64 % ja 0,54 % ja
09182131 | Schliersee 26,37 % ja 0,92 % ja
09182132 | Tegernsee 25,39 % ja 0,53 % ja
09184123 | Haar 26,90 % ja 1,64 % ja
09184127 | Hohenkirchen- 21,42 % ja 1,72 % ja
Siegertsbrunn
09184147 | Unterfohring 26,46 % ja 411 % ja
09184148 | Unterhaching 25,71 % ja 0,53 % ja
09185149 | Neuburg 21,42 % ja 0,61 % ja
a.d.Donau
09187117 | Bad Aibling 26,65 % ja 0,95 % ja
09187118 | Bernau 25,96 % ja 0,77 % ja
a.Chiemsee
09187120 | Brannenburg 26,49 % ja 3,16 % ja
09187157 | Oberaudorf 25,92 % ja 0,83 % ja
09187167 | Riedering 22,00 % ja 0,54 % ja
09187177 | Stephans- 23,73 % ja 0,70 % ja
kirchen
09187182 |Wasserburg 24,02 % ja 0,65 % ja
a.lnn
09188141 | Tutzing 24,58 % ja 0,55 % ja
09189155 | Traunstein 2541 % ja 0,57 % ja
09261000 | Landshut 27,08 % ja 0,54 % ja
09262000 |Passau 24,39 % ja 0,63 % ja
09362000 |Regensburg 32,00 % ja 0,91 % ja
09461000 | Bamberg 26,09 % ja 0,60 % ja
09462000 | Bayreuth 29,50 % ja 0,58 % ja
09562000 | Erlangen 34,87 % ja 0,98 % ja
09563000 | Fiirth 29,95 % ja 0,90 % ja
09564000 | Niirnberg 30,27 % ja 0,66 % ja
09574152 | Rothenbach 22,19 % ja 0,68 % ja
a.d.Pegnitz
09661000 | Aschaffenburg |34,78 % ja 0,53 % ja
09663000 | Wiirzburg 31,74 % ja 0,96 % ja
09761000 | Augsburg 26,98 % ja 0,81 % ja
09776116 | Lindau 24,95 % ja 0,67 % ja
(Bodensee)
09780139 | Sonthofen 22,39 % ja 1,32 % ja
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Festlequng der Anzahl an Wohnungen in einem Wohngebaude

§ 250 Abs. 1 Satz 6 BauGB ermachtigt die Landesregierungen, im Rahmen der Rechtsverordnung eine
von der nach § 250 Abs. 1 Satz 2 BauGB vorgesehenen gesetzlichen RegelgréfRe von finf Wohnungen
abweichende Anzahl an Wohnungen zu bestimmen, die zwischen drei und 15 liegen kann. Der
Gesetzgeber eréffnet dadurch den Landern die Mdglichkeit, auf die unterschiedlichen regionalen
Gegebenheiten einzugehen und diese in der Rechtsverordnung zu beriicksichtigen.

Um der Intention des Gesetzgebers, Mieterinnen und Mietern einen umfassenden Schutz vor
Verdrangung zu gewahrleisten, und den Interessen der privaten Eigentimerinnen und Eigentimern,
die nur Uber einen begrenzten Wohnungsbestand verfligen (sogenannte Kleineigentimerinnen und
Kleineigentimer), gleichermalRen Rechnung zu tragen, wird von der Ermachtigung nach § 250 Abs. 1
Satz 6 BauGB Gebrauch gemacht. Dadurch wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die
Einfuhrung des Genehmigungsvorbehalts in erster Linie auf eine Beschrankung der Verkehrsfahigkeit
von Immobilien gewinnorientierter Eigentimerinnen und Eigentimern einer Vielzahl von Wohnungen
abzielt und sogenannte Kleineigentiimerinnen und Kleineigentiimer, die Immobilien etwa zum Zweck
der Altersvorsorge in nur geringem Umfang erworben haben, einen besonderen Schutz hinsichtlich
ihrer Verfugungsgewalt erhalten. Zur Sicherstellung dieses Kleineigentimerschutzes wurde untersucht,
ab welcher Anzahl von Wohnungen Gebdude vom Anwendungsbereich der Verordnung ausgenommen
werden.

Gutachterliche Ermittlung des Grenzwertes der Wohnungsanzahl je Wohngebaude

Die gutachterliche Ermittlung des Grenzwertes der Wohnungsanzahl je Wohngebaude nach § 250
Abs. 1 Satz 6 BauGB erfolgte entsprechend der untenstehenden Methodik. Erganzend wird auf

den Volltext der gutachterlichen Stellungnahme der FUB IGES vom 26. Oktober 2022 sowie die
erganzende Stellungnahme vom 3. Februar 2023 zu Ziffer 5 des Gutachtens, die auf der Homepage
des Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr abrufbar sind, Bezug genommen.

a) Datengrundlage

Bei der Untersuchung der GroRendifferenzierung wurden vom Gutachter als Datengrundlage die
klassierten Daten des Zensus 2011, die durch die Daten der Baufertigstellungsstatistik
fortgeschrieben wurden, herangezogen. Diese Daten lagen jeweils gemeindeweise differenziert
nach der Art des Eigentimers und der GréRe der Wohngebaude vor. Die GréRe der Wohngebaude
lag klassiert nach Ein- und Zweifamilienhausern sowie nach Mehrfamilienhdusern mit 3 bis

6 Wohnungen, Mehrfamilienhdusern mit 7 bis 12 Wohnungen und Mehrfamilienhausern mit 13
oder mehr Wohnungen vor. Erganzend wurden die Daten aus dem Mikrozensus betrachtet. Diese
Daten lagen in den Klassen Mehrfamilienhduser mit 3 bis 9 Wohnungen und Mehrfamilienhduser
mit 10 Wohnungen und mehr vor. Vom Gutachter wurde zum einen der Gesamtwohnungsbestand
abzlglich des Wohnungsbestandes der gemeinniitzigen Eigentimer ermittelt. Die
Wohnungsbestande der gemeinniitzigen Eigentimer wurden abgezogen, da diese als langfristige
Bestandshalter nur in untergeordnetem Rahmen am Umwandlungsgeschehen teilnehmen und
daher fur die Grenzwertermittlung nicht relevant waren. Zum anderen wurde der Wohnungsbestand
privater Eigentimer als naturliche Personen differenziert nach Wohnungsgréfenklassen ermittelt.
Die Wohnungsbestéande lagen jeweils differenziert nach den oben genannten Gréfenklassen der
Wohngebaude vor.

b) Datenauswertung

Zur Datenauswertung wurden vom Gutachter fir die verschiedenen Gré3enklassen die Anteile der
privaten Eigentimer bestimmt. Die Datenauswertung zeigte einen deutlichen Zusammenhang
zwischen der GroRRe des Wohngebaudes nach der Anzahl der Wohnungen und dem Anteil privater
Eigentimer. Bei der Ermittlung der GroRengrenze war dabei sachlich zu ermessen, inwiefern in den
jeweiligen GroRenklassen der Gebaude private Eigentimer betroffen sind, und inwiefern diese als
Kleineigentiimer schutzwirdig sind. Eine Grenzziehung unter Abweichung von der gesetzlich
vorgesehenen Regelgrofie von finf Wohnungen ist aus gutachterlicher Sicht sachgerecht, sofern
die Gebaude ganz iberwiegend im Eigentum Privater und nur wenig bis gar nicht im Eigentum
privatwirtschaftlicher Unternehmen stehen. Bei der Ermittlung der Gré3engrenze war in diesem
Zusammenhang zu bestimmen, ob im Gebaudebestand Mehrfamilienhauser bestimmter Grofien,
gemessen nach Anzahl der Wohnungen, weit (iberwiegend, wenn nicht fast ausschlie3lich im
Eigentum Privater als natlrliche Personen stehen.
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c)

Dies ist nach den vorliegenden Datenauswertungen aus dem Zensus 2011, der
Baufertigstellungsstatistik und des Mikrozensus bei zehn Wohnungen pro Gebdaude noch der

Fall. Die in dem Gutachten ausgewerteten klassierten Daten des Zensus 2011 und der
Baufertigstellungsstatistik weisen eindeutig darauf hin, dass der Anteil der privaten Eigentiumer als
naturliche Person mit der GebaudegroRe (gemessen nach Anzahl der Wohnungen) abnimmt.
Klassiert zeigen die Daten, dass im Gebaudegrdoflenbereich mit 3 bis 6 Wohnungen der Anteil der
privaten Eigentimer eher hoch ist, wahrend der Anteil in den Klassen 7 bis 12 Wohnungen und

13 und mehr Wohnungen deutlich abnimmt. Mit von der gesetzlich vorgesehenen Regelgrenze von
funf Wohnungen je Gebaude nach oben abweichender Anzahl sinken damit nachweislich die
Anteilswerte privater Eigentimer.

Um Uber alle WohnungsgréRRen als ganze Zahlen Einzelwerte auszuweisen, wurde ein
Regressionsmodell angesetzt. Als Eingangswerte wurden die sechs GréRRenklassen der
Wohnhauser, die Anteilswerte und — soweit erforderlich — die Klassenmittelwerte herangezogen.
Auf der Grundlage dieser Werte wurde eine polynomische Regressionsfunktion abgeleitet. Die
Regressionsfunktion wies einen Wert fiir das Bestimmtheitsmaf (R?) von 0,9645 auf. Da dies als
sehr hoher Wert fiir die Gite der Regressionsfunktion zur Anpassung an die vorliegenden
bekannten Werte anzusehen ist, wurde vom Gutachter die Formel der Regressionsfunktion zur
kontinuierlichen Schatzung des Anteils der privaten Eigentiimer verwendet. Unter Ansatz der
unterschiedlichen Wohngebaudegréfien, gemessen an der Anzahl der Wohnungen, konnten die
Anteilswerte privater Eigentimer ermittelt werden. Bei der Auswertung durch den Gutachter zeigte
sich, dass Mehrfamilienhduser bis zehn Wohnungen pro Haus mit einem Anteil von 76,50 % noch
weit Uberwiegend in der Hand privater Eigentimer liegen.

Um die GroRengrenze wohnungsscharf zu ziehen, wurden die klassierten Daten mit einem
Regressionsmodell hinterlegt. Aus diesem ergab sich, dass der Anteil der privaten Eigentimer bei
den unterschiedlichen Gebaudegréfien nach und nach abnimmt, bis er bei zehn Wohnungen den

in dem Gutachten genannten Grenzwert von 76,50 % erreicht. Ab Gebaudegrofien mit elf
Wohnungen verstetigen sich die Anteile der privaten Eigentiimer und entsprechen dem geschatzten
Durchschnitt der nach oben offenen Klasse von Gebauden mit 13 und mehr Wohnungen. Der Anteil
entspricht daher von da an hauptsachlich Werten, die sonst fir Wohngebaude aulRerhalb des
gesetzlichen GréRRengrenzrahmens von 15 Wohnungen liegen.

Um die Ergebnisse des Regressionsmodells zu plausibilisieren und innerhalb der Klasse 7 bis

12 Wohnungen die Grenzziehung zusatzlich zu Gberprifen, wurden erganzend die Daten aus dem
Mikrozensus betrachtet. Eine Auswertung dieser Daten ergab, dass in der GebaudegréRenklasse
3 bis 9 Wohnungen uber 90 % der Eigentiimer private, natirliche Personen darstellen. In der
Klasse 10 Wohnungen und mehr hingegen sinkt dieser Anteil deutlich auf 75 % und darunter.

Ab einer GebaudegrofRe von elf und mehr Wohnungen nimmt nach der Auswertung der
fortgeschriebenen Zensusdaten der Anteil der privaten Eigentiimer als naturliche Personen nicht
mehr nennenswert ab und bei der Betrachtung der klassierten Daten des Mikrozensus sinkt der
Anteil der privaten Eigentiimer deutlich. Bei beiden Datengrundlagen entsprechen die ermittelten
Werte ab elf Wohnungen im Gebaude sodann nur noch den auch bei Gebauden mit Gber

15 Wohnungen zu beobachtenden Werten. Demgegentber zeigen beide Datengrundlagen bei
Gebauden mit zehn Wohnungen im Durchschnitt ein gleichlaufendes Uberwiegen privater
Eigentimer. Bis zu einem Wert von zehn Wohnungen entsprechen die Anteilswerte privater
Eigentimer damit eher den Anteilswerten privater Eigentiimer der gesetzlich vorgesehenen
Regelgréle von finf Wohnungen.

GroRendifferenzierung

Der Gutachter hat die GrofRendifferenzierung fir die Geltung der Verordnung an den tatsachlichen
Verhaltnissen der Eigentimerschaft von Mehrfamilienhdusern unterschiedlicher GréRRe in Bayern
und der Gebietskulisse ausgerichtet. Dabei erachtet es der Gutachter als sachgerecht, bestehende
Wohngebaude mit bis zu zehn Wohnungen vom Geltungsbereich der Verordnung aus den
folgenden Erwagungen auszunehmen:

Nach den Untersuchungen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) setzen
sich private Eigentlimer als natiirliche Personen zu einem gréferen Teil aus Selbstnutzern oder
Anlegern zur Sicherung der Altersvorsorge zusammen. Diese Eigentiimer tendieren zu einer
langeren Haltung des Wohnungsbestandes und einer moderaten Modernisierungs- und
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Mietenpolitik. Dies unterscheidet sie in Teilen von kapitalfinanzierten Unternehmen. In der

Regel sind private Eigentimer als naturliche Personen damit langfristige Bestandshalter. Die
Umwandlung und der anschlieRende Verkauf erfolgen schon aus steuerlichen Griinden selten.
Das Investitionsverhalten ist im Allgemeinen absolut vorrangig auf die Substanzerhaltung und
die langfristige Vermietbarkeit ausgerichtet. Um steigende Mieten und eine Verdrangung
angestammter Mieterschichten zu verhindern, ist eine Einschrankung der Verkehrsfahigkeit

von Eigentumswohnungen gerade bei Kleineigentimern nach den Erkenntnissen des BBSR
kontraproduktiv. Die Nichtanwendung der Umwandlungsbeschréankungen auf private Eigentimer
sichert die Verkehrsfahigkeit von Einzelwohnungen. Sie fihrt damit gerade auch dazu, dass
Kleineigentimer die Mdglichkeit haben, am Wohnungsmarkt teilzunehmen. Im Hinblick auf den
Marktzugang ermdglicht die Aufteilung von unaufgeteilten Bestandsgebauden einem breiteren
Kreis von privaten naturlichen Personen Uberhaupt erst, Wohnungseigentum zu begriinden, da fir
den Erwerb von Bestandswohnungen in der Regel deutlich geringere finanzielle Mittel eingesetzt
werden muissen als fur den Erwerb von Neubauwohnungen. Im Hinblick auf den Marktverbleib
von Privateigentimern dienen Umwandlungen auch der Risikovorsorge, da Privateigentimer
beispielsweise fur unvorhergesehene Kosten oder Mietausfalle Einzelwohnungen verkaufen
kénnen.

2. Zwischenergebnis

Aus den vorstehenden Erwagungen ist es sachgerecht, bestehende Wohngebaude mit bis zu zehn
Wohnungen vom Geltungsbereich der Verordnung auszunehmen.

V. Erkenntnisse aus dem Beteiligungsverfahren

In einem zweiten Schritt wurden auf Grundlage des Gutachtens und der darin ausgearbeiteten
vorlaufigen Gebietskulisse alle bayerischen Gemeinden beteiligt. Dazu wurden die gutachterliche
Ausarbeitung vom 26. Oktober 2022 sowie der vorlaufig gebilligte Verordnungsentwurf der
Staatsregierung vom 6. Dezember 2022 zur Kenntnisnahme Ubersandt und Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Ziel war es, die Wohnungsmarktexpertise sowie die ortlichen Erkenntnisse
der Gemeinden beim Verordnungserlass einzubeziehen. Von den eingegangenen zwolf gemeindlichen
Stellungnahmen wiesen sechs Stellungnahmen eine substantiierte Auseinandersetzung mit dem
Gutachten oder dem vorlaufig gebilligten Verordnungsentwurf der Staatsregierung auf.

1.  Stellungnahmen

Die Gemeinde Vaterstetten hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Gemeinde Vaterstetten spricht sich fur eine Aufnahme in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB
aus. Die Gebietskulisse sei in ihrer Bestimmung der Gemeinden nicht offen genug. Der Indikator
Umwandlungspotential sei nicht vollstandig sachgerecht, da die Ergebnisse des Zensus aus dem
Jahr 2011 zehn Jahre zuriicklagen. Die Baufertigstellungsstatistik sei fur einen anderen Zweck
erhoben worden und diene ausschlieRlich der Uberpriifung des Baufortschritts sowie der
Baufertigstellung. Die Datengrundlagen wirden daher nur die Vergangenheit abbilden. Ein
sachgerechter Indikator misse jedoch auch die zu erwartenden Entwicklungen in den kommenden
Jahren berucksichtigen.

— Der Indikator Umwandlungsgeschehen misse zudem eine hdhere Gewichtung erhalten. Dieser
sei in der Gemeinde Vaterstetten auch im Vergleich zu anderen Gemeinden mit 0,78 % besonders
hoch, weshalb die Gemeinde in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB aufgenommen werden
musse.

— Die GréRengrenze bei der Anzahl der Wohnungen solle auf fiinf oder sieben Wohnungen je
Wohngebaude herabgesetzt werden, da in der Gemeinde Vaterstetten eine erhebliche
Nachverdichtung durch den Bau neuer kleinerer Mehrfamilienhduser mit Grofien zwischen
funf und zehn Einheiten entstiinde.

Die Stadt Sonthofen hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Stadt Sonthofen spricht sich flir eine Streichung aus der Gebietskulisse nach § 250 BauGB
aus. Die Einstufung der Stadt Sonthofen in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB sei nicht richtig,
da vergleichsweise angespanntere Wohnungsmarkte nicht in der Gebietskulisse enthalten seien.
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Die verwendeten Indikatoren wiirden daher die tatsachlichen Verhaltnisse am Wohnungsmarkt nur
bedingt abbilden.

Der Wert des Indikators Umwandlungspotential sei unzutreffend. Der Wohnungsbestand gemaf
dem Zensus 2011 betrage fur die Stadt Sonthofen insgesamt 12.058 Wohneinheiten. Davon seien
circa 54 % Mietwohnungen (6.250). Von diesen Mietwohnungen befanden sich 15 % in Gebauden
mit ein bis zwei Wohnungen. Hier wiirde es sich fast ausschlief3lich um Privateigentimer

handeln. Der Mietwohnungsbestand in der Stadt Sonthofen, der in Hand privater Eigentimer und
privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen liege, wirde damit deutlich unter dem gutachterlichen
Schwellenwert liegen.

Der Indikator Umwandlungsgeschehen sei unzutreffend. Der Durchschnitt der erteilten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen der letzten drei Jahre sei nicht geeignet, da es sich um
Abgeschlossenheitsbescheinigungen handeln wirde, die fir Neubauten erteilt wurden. Hierfir
sprache, dass sich fur die Stadt Sonthofen die Anzahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen
mit der Anzahl der durchschnittlichen Baufertigstellungen bei Wohnungen decke.

Der Markt Murnau a.Staffelsee hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Der Markt Murnau a.Staffelsee spricht sich fiir eine Aufnahme in die Gebietskulisse nach

§ 250 BauGB aus. Der Markt Murnau a.Staffelsee erreiche bei dem erstellten Gutachten,

das der Anderungsverordnung zugrunde liegt, beim Indikator Umwandlungspotential den
Schwellenwert 21,13 %. Beim Indikator Umwandlungsgeschehen werde der Schwellenwert mit
0,49 % knapp nicht erreicht. Da die Gemeinde als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
gemal § 201a BauGB eingestuft sei und das Instrument des Umwandlungsverbots bendtige,
um die Wohnraumversorgung fir Arbeitskrafte zu sichern, sollten die Schwellenwerte hinterfragt
und eventuell angepasst werden.

Die Gemeinde Karlsfeld hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Die Gemeinde Karlsfeld spricht sich fur eine Aufnahme in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB
aus. Die Gemeinde Uberschreite beim Indikator Umwandlungsgeschehen den Schwellenwert von
0,5228 % vergleichsweise stark. Beim Indikator Umwandlungspotential werde der Schwellenwert
von 21,13 % mit 19,66 % nur knapp nicht erreicht. Aufgrund der vergleichsweise starken
Uberschreitung beim Indikator Umwandlungsgeschehen und der vergleichsweise geringen
Unterschreitung beim Indikator Umwandlungspotential sollte die Gemeinde Karlsfeld in die
Gebietskulisse aufgenommen werden. Eine reine Schwellenwertbetrachtung wiirde den 6rtlichen
Besonderheiten der Gemeinde Karlsfeld nicht gerecht.

Die Landeshauptstadt Miinchen hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Die Landeshauptstadt Miinchen wurde in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB aufgenommen,
wendet sich aber gegen die Anzahl an Wohnungen je Gebaude, ab welcher der
Genehmigungsvorbehalt Anwendung findet. Die GréRenbeschrankung auf mehr als zehn
Wohnungen sei nicht sachgerecht. Vielmehr sei angesichts der hohen Anspannung des Marktes
und der bekannten Verdrangungseffekte fir Minchen ein Genehmigungsvorbehalt fir Gebaude
mit mehr als drei Wohnungen erforderlich.

Aus rechtlichen Erwagungen sei die Grenze niedriger anzusetzen, da Kleineigentimer von
Wohngebauden mit bis zu zehn Wohnungen nicht in diesem Male schutzwiirdig seien. Die
Ermachtigung sehe eine Veranderung des gesetzlichen Schwellenwertes nur bei regionalen
Besonderheiten vor. Zudem hatten andere Bundeslander die Groflenbeschrankung niedriger
angesetzt.

Aus wohnungspolitischen Erwagungen sei fir Miinchen ein Herabsetzen des Schwellenwertes
erforderlich. Eine Sicherung oder Erweiterung der Verkehrsfahigkeit von Einzelwohnungen sei

wohnungspolitisch in Miinchen nicht erforderlich. Denn der Eigentumswohnungsmarkt umfasse
bereits 40 % des Wohnungsbestands in Miinchen.

Methodisch sei die Grenze flr den Eingriff der sachlichen Geltung ebenfalls zu niedrig
angesetzt. Denn durch die Fortschreibung der Daten des Zensus 2011 mit den Daten der
Baufertigstellungsstatistik Iage ein Indikator vor, der unter anderem Eigentimerwechsel
im Bestand und bereits erfolgte Umwandlungen nicht bericksichtige.
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Die Stadt Landshut hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Stadt Landshut wurde in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB aufgenommen, wendet sich
aber gegen die Anzahl an Wohnungen je Gebaude, ab welcher der Genehmigungsvorbehalt
Anwendung findet. Die Gré3engrenze sei zu hoch angesetzt. Bei der Auswertung der von der Stadt
Landshut seit 2018 erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigungen ergebe sich, dass in 118 Fallen
von insgesamt 150 Fallen Gebaude mit bis zu zehn Wohnungen Bescheinigungsgegenstand
waren. Die Zahl der Wohnungen in Gebauden bis zu zehn Wohnungen habe im besagten Zeitraum
bei insgesamt 496 gelegen. Davon beféanden sich 270 Wohnungen in Gebauden mit mehr als finf,
héchstens aber zehn Wohnungen. Diese Gré3enordnung sei bei der Lage in einem Gebiet mit
angespanntem Wohnungsmarkt (§ 201a BauGB) fir die ausreichende Versorgung der Bevélkerung
mit Mietwohnraum nicht so unerheblich, dass die Freistellung von der Genehmigungspflicht
gerechtfertigt sein kdnne.

2. Bewertung der Stellungnahmen

Die Stellungnahmen, die eine substantiierte Auseinandersetzung mit der Ermittlung der Gebietskulisse
der Verordnung oder der Ermittlung der Anzahl der Wohnungen aufwiesen, wurden zur gutachterlichen
Uberpriifung an die FUB IGES (ibermittelt. Ergdnzend wird auf den Volltext der gutachterlichen
Bewertung der Stellungnahmen der Gemeinden der FUB IGES vom 3. Februar 2023, die auf der
Homepage des Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr abrufbar ist, Bezug genommen.

Zu den einzelnen Gemeinden hat der Gutachter im Wesentlichen Folgendes ausgefiihrt:

Eine Aufnahme der Gemeinde Vaterstetten in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB ist unter
Wirdigung der vorgebrachten Einwande aus gutachterlicher Sicht nicht sachgerecht. Die Regelung
des § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB setzt tatbestandlich das Vorliegen von Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB voraus. Wie in dem Gutachten dargelegt,
wurde die Gebietskulisse nach § 250 BauGB umwandlungsspezifisch auf Grundlage der Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB, die im Wege der
GBestV-Bau ermittelt wurden, anhand gutachterlich ermittelter Indikatoren und unter Auswertung
statistischer Datengrundlagen bestimmt. In diesem Zusammenhang wurden die Indikatoren
Umwandlungspotential und Umwandlungsgeschehen zur Bestimmung der Gebietskulisse ermittelt und
herangezogen. Messbezug fur die Gemeinden waren nicht die Durchschnittswerte der Gemeinden
aus der Gebietskulisse der GBestV-Bau auf Grundlage des § 201a BauGB, sondern alle bayerischen
Gemeinden. Es ist nicht zutreffend, dass die Auswertung in dem Gutachten auf zehn Jahre alte

Daten gestutzt wird. Vielmehr wurden die Datenwerte des Zensus aus dem Jahr 2011 mit den Daten
der Baufertigstellungsstatistik bis zum Jahr 2021 durch den Gutachter fortgeschrieben. Zukunftige
Entwicklungen der Umwandlungen werden durch den Indikator Umwandlungspotential indiziert. Dabei
kénnen nur Daten der Vergangenheit betrachtet werden, da zu derart gelagerten Sachverhalten

keine Prognosedaten bestehen. Die Zahl der in der Vergangenheit erteilten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen korreliert zudem von Jahr zu Jahr sehr hoch. So weisen
Gemeinden, in denen in den Jahren 2019 und 2020 eine hohe Anzahl an Antragen vorlag, in der
Tendenz auch im Jahre 2021 einen hohen Wert auf. Die Gleichgewichtung der Indikatoren
Umwandlungspotential und Umwandlungsgeschehen ist aus gutachterlicher Sicht sachgerecht, da
hierdurch sowohl das Potential als auch das vergangene Umwandlungsgeschehen gewiirdigt wird.
Ein sachlicher Grund, von einer Gleichgewichtung der beiden Indikatoren abzusehen, ist daher nicht
ersichtlich.

Eine Streichung der Gemeinde Sonthofen aus der Gebietskulisse nach § 250 BauGB ist unter
Wirdigung der vorgebrachten Einwande aus gutachterlicher Sicht nicht sachgerecht. Die Aufnahme
in die Gebietskulisse nach § 250 BauGB richtet sich nach den umwandlungsspezifischen Indikatoren
Umwandlungspotential und Umwandlungsgeschehen in der jeweiligen Gemeinde. Ein Unterschied
im Hinblick auf den Grad der Anspannung erfolgt nicht. Mit der vorgelegten Kalkulation der Stadt
Sonthofen wird eine andere Kennziffer berechnet, die so im Gutachten nicht verwendet wird.
Mafgeblich fur die Einstufung bei dem Indikator Umwandlungspotential ist nicht der Anteil der
Mietwohnungen in privater Hand. Ankniipfungspunkt ist der Anteil der Wohnungen in
Mehrfamilienwohnhausern in privater Hand am Gesamtwohnungsbestand, da diese fast ausschlieRlich
der Gefahr unterliegen, umgewandelt zu werden. Die Indikatoren Umwandlungspotential und
Umwandlungsgeschehen werden in Literatur und Praxis anerkanntermallen zur Indikation der
Beriihrung des Wohnungsmarktes durch Umwandlungen herangezogen. Sie sind aus gutachterlicher
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Sicht auch sachgerecht, da auf der Grundlage der verfligbaren Daten das maximale
Umwandlungspotential und das vergangene Umwandlungsgeschehen indiziert wird. Es ist nach den
von der Stadt Sonthofen vorgelegten Daten aus gutachterlicher Sicht nicht zutreffend, dass die
Abgeschlossenheitsbescheinigungen in der Stadt Sonthofen berwiegend fir Neubauten erteilt wurden.
Im Gegenteil wurden im 3-Jahres-Mittel die meisten Abgeschlossenheitsbescheinigungen fur
Wohnungen in Bestandsgebauden erteilt. Im Ubrigen betragen die durchschnittlichen
Baufertigstellungen der letzten Jahre nicht 160 fertiggestellte Wohnungen pro Jahr.

Eine Aufnahme des Marktes Murnau a.Staffelsee sowie der Gemeinde Karlsfeld in die Gebietskulisse
nach § 250 BauGB ist unter Wirdigung der vorgebrachten Einwande aus gutachterlicher Sicht nicht
sachgerecht. Die Schwellenwerte sind auf der Grundlage der in Bayern vorfindlichen Daten empirisch
abgeleitet und dienen der trennscharfen Unterteilung von Gemeinden zur Aufnahme in die
Gebietskulisse nach § 250 BauGB. Ein Herab- oder Heraufsetzen des Schwellenwertes ist aus
gutachterlicher Sicht sachlich nicht zu rechtfertigen. Eine Aufrechnung oder Saldierung der Indikatoren
untereinander findet nicht statt.

Aus gutachterlichen Erwagungen ist es sachgerecht, bestehende Wohngebaude mit bis zu zehn
Wohnungen vom Geltungsbereich der Verordnung auszunehmen. Der Grad der Anspannung eines
konkret-individuellen Marktes ist regelmafig nicht Gegenstand der Ableitung der sachlichen und
raumlichen Geltung einer Gebietskulisse. Denn nach der differenzierten Datenauswertung bei
Gebauden unterschiedlicher Grofte zum Anteil privater Eigentiimer als naturliche Person auf Grundlage
der Zensus- und Baufertigstellungsstatistikdaten einerseits, sowie der Daten des Mikrozensus
andererseits, liegt hier ein deutlicher Unterschied in der Eigentimerstruktur vor. Eine Auswertung der
beiden Datengrundlagen ergab, dass der Bereich Wohngebaude bis zu zehn Wohnungen nach den
Zensusdaten weit Uberwiegend durch private Eigentiimer gekennzeichnet ist und bei zehn Wohnungen
noch 76,50 % betragt. Nach den klassierten Daten des Mikrozensus fiir Bayern sind die Wohngebaude
mit Grof3en bis zu zehn Wohnungen durch 90 % private Eigentimer als nattrliche Person
gekennzeichnet.

Bewertung durch die Staatsregierung

Den vorstehend beschriebenen gutachterlichen Darlegungen vom 26. Oktober 2022 zur Ermittlung der
Gebietskulisse fir eine Verordnung nach § 250 BauGB und der gutachterlichen Bewertung der
Stellungnahmen der Gemeinden vom 3. Februar 2023 sowie der erganzenden gutachterlichen
Stellungnahme vom 3. Februar 2023 zu Ziffer 5 des Gutachtens schliefdt sich die Staatsregierung nach
umfassender Wirdigung vollumfanglich an und macht sie sich zu eigen.

Bestimmung der Gebietskulisse fiir die Verordnung nach § 250 BauGB

Fir die gutachterliche Ermittlung der Gebietskulisse einer Verordnung nach § 250 BauGB hat der
Gutachter eine den rechtlichen Rahmenbedingungen entsprechende Methodik entwickelt, um auf
statistisch gesicherter Grundlage zu ermitteln, welche Gemeinden in die Gebietskulisse aufzunehmen
sind. Hierzu wurde durch den Gutachter eine Auswahl sachgerechter Indikatoren zur Bestimmung der
Gebietskulisse einer Verordnung nach § 250 BauGB getroffen. Zunachst wurde dabei in schlissiger
Weise anhand der gesetzlichen Vorgaben festgestellt, dass fir die Ermittlung der Gebietskulisse einer
Verordnung nach § 250 BauGB auf die im Wege der GBestV-Bau ermittelten 208 Gemeinden
abzustellen ist. Dies ist sachgerecht. Zwar stellt die Regelung des § 250 BauGB gegenuber der
Regelung des § 201a BauGB eine eigenstandige Verordnungsermachtigung dar, die einen
eigenstandigen Rechtssetzungsakt erfordert, jedoch setzt § 250 Abs. 1 Satz 1 BauGB tatbestandlich
das Vorliegen von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 und

4 BauGB voraus.

In einem weiteren Schritt wurden durch den Gutachter schliissig und nachvollziehbar Indikatoren
ermittelt und ausgewertet, um die Beeintrachtigung der Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnraum
durch Umwandlungen festzustellen. Sowohl der Indikator Umwandlungspotential als auch der Indikator
Umwandlungsgeschehen weisen jeweils flr sich eine Aussagekraft im Hinblick auf die Umwandlung
von Wohnungen sowie den Schutzzweck der Verordnung auf. Aufgrund der intendierten Schutzwirkung
sowie der Zielrichtung der gesetzlichen Regelung des § 250 BauGB stellt die Einfihrung eines
Genehmigungsvorbehalts nur dann ein geeignetes und erforderliches Mittel dar, wenn die Versorgung
der Bevdlkerung mit Mietwohnraum gerade aufgrund einer hohen Umwandlungstatigkeit in der
jeweiligen Gemeinde besonders gefahrdet ist. Um der Eingriffsintensitat sowie der
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Rechtfertigungsbedurftigkeit einer Verordnung Rechnung zu tragen, sind Feststellungen Gber die
Beeintrachtigung der Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnraum durch Umwandlungen auf dem
jeweiligen (Miet-)Wohnungsmarkt der Gemeinden erforderlich. Es ist daher sachgerecht, diese beiden
zusatzlichen Indikatoren heranzuziehen und deren Verwirklichung als weitere Bedingung fiir die
Aufnahme einer Gemeinde in die Gebietskulisse vorauszusetzen.

Fir die Feststellung, ob die einzelnen Indikatoren erfullt sind, hat der Gutachter ausgehend von den
jeweiligen Berechnungsgrundlagen nachvollziehbare Schwellenwerte bestimmt. Im Rahmen der
Nutzwertanalyse wurde sodann eine entsprechende Gewichtung der beiden Indikatoren vorgenommen,
wobei beide Indikatoren gleich gewichtet wurden. Dies ist sachgerecht, da sowohl das
Umwandlungspotential als auch das Umwandlungsgeschehen in dhnlichem Male auf eine
Beeintrachtigung des Mietwohnungsmarktes durch Umwandlungen hinweisen. Anschlielend erfolgte
die Festlegung des Grenzwertes fiur die Gesamtpunktzahl, ab dem eine Gemeinde aus gutachterlicher
Sicht in die Gebietskulisse einer Verordnung nach § 250 BauGB aufzunehmen ist. Entsprechend der
Bestimmung von Ausreifern nach den Grundsatzen der Statistik sowie unter Berlicksichtigung der
Verteilung der Punktwerte und der Modellkonstellation wurden im Rahmen der gutachterlichen
Betrachtung schlissig diejenigen Gemeinden ermittelt, die sich aufgrund der Punktwerte deutlich

von den anderen Gemeinden abhoben. Dies ist sachgerecht, da nur in diesen Gemeinden eine
besondere Versorgungsgefahrdung im Sinne der gesetzlichen Anforderungen besteht und dieses
Vorgehen damit zugleich der Eingriffsintensitat sowie der Rechtfertigungsbedurftigkeit zur Einfihrung
des Genehmigungsvorbehalts nach bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
in den ermittelten Gemeinden Rechnung tragt.

Der Gutachter hat nachvollziehbar erlautert, dass eine Untersuchung von Gemeindeteilen aufgrund
der Datenlage nicht moglich ist und sachlich auf sie verzichtet werden kann.

Die gutachterliche Ermittlung der Gebietskulisse flir eine Verordnung nach § 250 BauGB erfolgte
in einem zweistufigen Verfahren unter umfassender Beteiligung der Gemeinden. Im Rahmen der
gutachterlichen Bewertung der gemeindlichen Stellungnahmen hat der Gutachter die vorgebrachten
Einwande umfassend gewirdigt und schlissig sowie nachvollziehbar hierzu Stellung genommen.

Die Festlegung sachgerechter Indikatoren, die angemessene Ermittlung der Schwellenwerte, die
Verwendung eines mehrstufigen Auswahlverfahrens mit kumulativ zu erflllenden Indikatoren und
die umfangliche Einbeziehung értlicher Wohnungsmarkterkenntnisse gewahrleisten, dass die
Festsetzungen auf Gebiete beschrankt bleiben, in denen der damit verbundene Eingriff in die
Eigentumsrechte aufgrund einer tatsachlichen Gefahrdung der Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen erforderlich und verhaltnismanig ist.

Nach alledem konnten die vom Gutachter erzielten Erkenntnisse nach Auffassung der Staatsregierung
fur die statistisch gesicherte Bestimmung der Gebietskulisse flir eine Verordnung nach § 250 BauGB
in Bayern ohne Einschrankungen herangezogen werden.

2. Festlegung der Anzahl an Wohnungen in einem Wohngebaude

Der Gesetzgeber erdffnet den Landern die Moglichkeit, auf die regionale Gegebenheiten einzugehen,
indem er zum Schutz der sich dort befindlichen Kleineigentimerinnen und Kleineigentimer die
Festlegung einer abweichenden Anzahl von Wohnungen zulasst, die zwischen drei und 15 Wohnungen
liegen kann (§ 250 Abs. 1 Satz 6 BauGB).

Die Anzahl von zehn Wohnungen in einem Gebaude, die vom Anwendungsbereich der Verordnung
ausgenommen werden sollen, wurde vom Gutachter unter Heranziehung einer fundierten
Datengrundlage nachvollziehbar ermittelt. Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung der
gemeindlichen Stellungnahmen hat der Gutachter zudem die vorgebrachten Einwande umfassend
gewurdigt und schlissig sowie nachvollziehbar hierzu Stellung genommen.

Die ermittelte Anzahl von zehn Wohnungen stellt ein geeignetes und erforderliches Mittel dar, um den
Interessen der Eigentimer an der unbeschrankten Verfligbarkeit Gber ihr Eigentum sowie dem Schutz
privater, nicht gewerblich betriebener Vermietungsaktivitaten gerecht zu werden. Die gutachterliche
Untersuchung hat ergeben, dass in der Gebietskulisse der Verordnung noch 76,50 % der Eigentiimer
von Gebauden mit zehn Wohnungen private Eigentimer sind. Dies zeigt, dass der Wohnungsbestand
privater Vermieter Uberwiegend in kleineren und mittleren Wohngebauden konzentriert ist. Gerade
private Eigentimer weisen nach den Untersuchungen des BBSR ein moderates Bewirtschaftungs-
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und Investitionsverhalten auf, das vorrangig auf eine langfristige Vermietbarkeit ausgerichtet ist. Das
Investitionsverhalten privater Eigentimer ist insbesondere durch die Substanzerhaltung des
Wohngebaudes gekennzeichnet. Diese Wohnimmobilien, die sich teilweise seit Generationen in der
gleichen familiaren Hand befinden, dienen oftmals der privaten Altersvorsorge. Die Gefahr von
Umwandlungen ist bei diesem Personenkreis daher in der Regel nicht gegeben. Um privaten
Kleineigentimerinnen und Kleineigentimern aber auch weiterhin die Verkehrsfahigkeit von
Einzelwohnungen zu ermdglichen, um zum Beispiel notwendige Reinvestitionen tatigen zu kénnen, ist
es erforderlich und sachgerecht, Wohngebaude mit zehn Wohnungen von dem Anwendungsbereich
der Rechtsverordnung auszunehmen.

B. Zu den einzelnen Bestimmungen
Zu§1

Durch Ziffer 1 wird die im folgenden verwendete Abklrzung fiir die Bezeichnung des Baugesetzbuches
eingefigt.

Mit Ziffer 2 wird ein neuer § 2 ,Genehmigungsvorbehalt gemafl § 250 BauGB*“ eingefligt.

§ 2 Abs. 1 Satz 1 bestimmt durch Verweis auf die Anlage die Gebiete, in denen bei Wohngebauden, die
bereits am 1. Juni 2023 bestanden, das Genehmigungserfordernis nach § 250 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 6
Satz 1 BauGB Anwendung findet. In § 2 Abs. 1 Satz 2 wird von der Erméachtigung des § 250 Abs. 1

Satz 6 BauGB Gebrauch gemacht und die Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude festgelegt, die von dem
Anwendungsbereich des Genehmigungserfordernisses nach § 250 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 6 Satz 1 BauGB
ausgenommen sind.

Mit § 2 Abs. 2 wird die Zustandigkeit fiir die Genehmigung nach § 250 Abs. 2 Satz 1 BauGB auf die
unteren Bauaufsichtsbehorden tbertragen. Die unteren Bauaufsichtsbehérden sind nach § 4 der
Zustandigkeitsverordnung im Bauwesen (ZustVBau) bereits zustandige Behorden fur die Bescheinigungen
nach § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 WEG. Aufgrund ihrer Sach- und Ortsnahe sowie
aus verwaltungsékonomischen Griinden werden sie daher als zustandige Stelle fir die Erteilung der
Genehmigung bestimmt.

Nach § 2 Abs. 3 werden Antrage auf Abgeschlossenheitsbescheinigungen, die bis zum 31. Mai 2023
bei den unteren Bauaufsichtsbehérden eingegangen, aber noch nicht verbeschieden sind, von dem
Genehmigungserfordernis ausgenommen. Mit dieser Ubergangsregelung wird der Vertrauensschutz der
Antragsteller gewahrleistet, der im Hinblick auf den Eingriff in das Eigentum das staatliche Interesse an
der sofortigen Durchsetzung der neuen Regelung liberwiegt.

Ziffer 3 stellt eine Folgeanderung dar. Der bisherige § 2 wird § 3.

Ziffer 3a stellt eine Konkretisierung aufgrund des neu eingefiihrten § 2 dar. Die Regelung des § 3 Satz 2
regelt ausschlieflich das AuRerkrafttreten des § 1.

In Ziffer 3b wird ein neuer Satz 3 angeflgt, der das AuRerkraftireten des § 2 regelt. Die Rechtsverordnung
muss nach § 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB spatestens mit Ablauf des 31. Dezember 2025 auler Kraft treten.
Dieser Zeitraum wird ausgeschopft.

Ziffer 4 stellt eine Anpassung der Anlage zu der Verordnung aufgrund des neu eingefihrten § 2 dar.
Zu§?2

Die Vorschrift bestimmt das Inkrafttreten der Verordnung.
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