Vorblatt

A. Problem

Fur Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten sieht das Blirgerliche Gesetzbuch
(BGB) mehrere besondere Malnahmen zum Schutz der Mieter vor: die Begrenzung der
zulassigen Anfangsmiete im Rahmen der sogenannten Mietpreisbremse (§§ 556d ff.
BGB), die Senkung der fir Mieterhéhungen geltenden Kappungsgrenze (§ 558 Abs. 3
BGB) und die Verlangerung der Kindigungssperrfrist bei Umwandlung vermieteter Woh-
nungen in Wohnungseigentum (§ 577a Abs. 2 BGB). Die Regelungen sind jeweils nur in
Gebieten anwendbar, die durch Rechtsverordnung der Landesregierung nach § 556d
Abs. 2 Satz 1 BGB, § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB und § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB als Gebiete

mit angespannten Wohnungsmarkten bestimmt worden sind.

Die Staatsregierung hat zuletzt mit der Mieterschutzverordnung (MiSchuV) vom 16. Juli
2019 (GVBI. S. 458, 552, BayRS 400-6-J) von allen drei Verordnungsermachtigungen
Gebrauch gemacht. Diese Verordnung tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2021 aul3er
Kraft.

Aufgrund der Entwicklung der Wohnungsmarkte ist es auch weiterhin erforderlich, in Bay-
ern Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten festzusetzen, in denen die besonderen
Mieterschutzvorschriften des BGB zur Anwendung kommen. Allerdings unterliegen die
Wohnungsmarkte regional unterschiedlichen Veranderungen. Die MiSchuV muss daher
in geeigneten Abstanden aktualisiert werden, um die Gebiete mit angespannten Woh-

nungsmarkten zutreffend abzubilden.

B. Loésung

Die aktuelle Verordnung wird mit ihnrem Ablauf durch eine neue MiSchuV auf aktualisier-
ter Datengrundlage ersetzt. Der rdumliche Anwendungsbereich der Mietpreisbremse, der
gesenkten Kappungsgrenze fiir Mieterhdhungen und der verlangerten Kiindigungssperr-
frist bei Wohnungsumwandlung wird vollstdndig neu bestimmt und den Entwicklungen
auf den Wohnungsmarkten angepasst. Dadurch gewahrleistet die neue Verordnung in
Bayern einen lickenlosen und den oértlichen Wohnungsmarktverhaltnissen angemesse-

nen Mieterschutz.



C. Alternativen

Keine.

D. Kosten

Keine.



400-6-J

Verordnung
zur Festlegung des Anwendungsbereichs

bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften

(Mieterschutzverordnung — MiSchuV)

vom ...... 2021

Auf Grund des § 556d Abs. 2 Satz 1, des § 558 Abs. 3 Satz 3 und des § 577a Abs. 2
Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Ja-
nuar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes
vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3515) geandert worden ist, verordnet die Bayerische

Staatsregierung:

§1
Anwendungsbereich

bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften

'Die Gebiete, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen im Sinn von § 556d Abs. 2 Satz 2, § 558 Abs. 3
Satz 2 oder § 577a Abs. 2 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) besonders ge-
fahrdet ist, bestimmen sich jeweils nach der Anlage. ?Die Frist nach § 577a Abs. 2 Satz 1
BGB in Verbindung mit § 577a Abs. 1 und 1a BGB betragt zehn Jahre.

§2

Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2022 in Kraft und mit Ablauf des 31. Dezember
2025 auler Kraft.



Anlage

(zu§ 1)
Ortlicher Anwendungsbereich
bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften
Ortlicher Anwendungsbereich von
Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB
1. Regierungsbezirk
Oberbayern
1.1 Kreisfreie Stadte
1.11 Ingolstadt ja ja ja
1.1.2 Miinchen ja ja ja
1.1.3 Rosenheim ja ja ja
1.2 Landkreis Altotting
1.21 Kirchweidach ja ja ja
1.2.2 Stammham ja ja ja
1.3 Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen
1.3.1 Bad Télz ja ja ja
1.3.2 Benediktbeuern ja ja ja
1.3.3 Bichl ja ja ja
1.3.4 Egling ja ja ja
1.3.5 Gailkach ja ja ja
1.3.6 Geretsried ja ja ja
1.3.7 Icking ja ja ja
1.3.8 Lenggries ja ja ja
1.3.9 Miinsing ja ja ja




Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde

§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB
1.3.10 Reichersbeuern ja ja ja
1.3.11 Wackersberg ja ja ja
1.3.12 Wolfratshausen ja ja ja
1.4 Landkreis Berchtesgadener Land
141 Bad Reichenhall ja ja ja
1.5 Landkreis Dachau
1.5.1 Bergkirchen ja ja ja
15.2 Dachau ja ja ja
1.5.3 Haimhausen ja ja ja
154 Karlsfeld ja ja ja
155 Markt Indersdorf ja ja ja
1.5.6 Odelzhausen ja ja ja
1.5.7 Petershausen ja ja ja
1.5.8 Sulzemoos ja ja ja
1.6 Landkreis Ebersberg
1.6.1 Anzing ja ja ja
1.6.2 ARling ja ja ja
1.6.3 Baiern ja ja ja
1.6.4 Bruck ja ja ja
1.6.5 Ebersberg ja ja ja
1.6.6 Egmating ja ja ja
1.6.7 Emmering ja ja ja
1.6.8 Forstinning ja ja ja
1.6.9 Frauenneuharting ja ja ja




Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde

§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB
1.6.10 Glonn ja ja ja
1.6.11 Grafing b.Miinchen ja ja ja
1.6.12 Hohenlinden ja ja ja
1.6.13 Kirchseeon ja ja ja
1.6.14 Markt Schwaben ja ja ja
1.6.15 Oberpframmern ja ja ja
1.6.16 Pliening ja ja ja
1.6.17 Poing ja ja ja
1.6.18 Steinhdring ja ja ja
1.6.19 Vaterstetten ja ja ja
1.6.20 Zorneding ja ja ja
1.7 Landkreis Erding
1.7.1 Dorfen ja ja ja
1.7.2 Erding ja ja ja
1.8 Landkreis Freising
1.8.1 Attenkirchen ja ja ja
1.8.2 Eching ja ja ja
1.8.3 Freising ja ja ja
1.8.4 Hallbergmoos ja ja ja
1.8.5 Moosburg a.d.Isar ja ja ja
1.8.6 Neufahrn b.Freising ja ja ja
1.8.7 Zolling ja ja ja
1.9 Landkreis Fiirstenfeldbruck
1.9.1 Alling ja ja ja




Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde

§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB
1.9.2 Eichenau ja ja ja
1.9.3 Firstenfeldbruck ja ja ja
1.9.4 Germering ja ja ja
1.9.5 Grébenzell ja ja ja
1.9.6 Maisach ja ja ja
1.9.7 Olching ja ja ja
1.9.8 Puchheim ja ja ja
1.10 Landkreis Garmisch-Partenkirchen
1.10.1 Murnau a.Staffelsee ja ja ja
1.10.2 Seehausen a.Staffelsee ja ja ja
1.11 Landkreis Landsberg am Lech
1111 DielRen am Ammersee ja ja ja
1.11.2 Kaufering ja ja ja
1.11.3 Landsberg am Lech ja ja ja
1.12 Landkreis Miesbach
1.121 Bad Wiessee ja ja ja
1.12.2 Fischbachau ja ja ja
1.12.3 Gmund a.Tegernsee ja ja ja
1.12.4 Hausham ja ja ja
1.12.5 Holzkirchen ja ja ja
1.12.6 Irschenberg ja ja ja
1.12.7 Kreuth ja ja ja
1.12.8 Miesbach ja ja ja
1.12.9 Otterfing ja ja ja




Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB

1.12.10 Rottach-Egern ja ja ja
1.12.11 Schliersee ja ja ja
1.12.12 Tegernsee ja ja ja
1.12.13 Weyarn ja ja ja
1.13 Landkreis Minchen

1.131 Aschheim ja ja ja
1.13.2 Aying ja ja ja
1.13.3 Baierbrunn ja ja ja
1.13.4 Brunnthal ja ja ja
1.13.5 Feldkirchen ja ja ja
1.13.6 Garching b.Miinchen ja ja ja
1.13.7 Gréfelfing ja ja ja
1.13.8 Grasbrunn ja ja ja
1.13.9 Grinwald ja ja ja
1.13.10 Haar ja ja ja
1.13.11 Hohenkirchen-Siegertsbrunn ja ja ja
1.13.12 Hohenbrunn ja ja ja
1.13.13 Ismaning ja ja ja
1.13.14 Kirchheim b.Miinchen ja ja ja
1.13.15 Neubiberg ja ja ja
1.13.16 Neuried ja ja ja
1.13.17 Oberhaching ja ja ja
1.13.18 Oberschleilheim ja ja ja
1.13.19 Ottobrunn ja ja ja
1.13.20 Planegg ja ja ja
1.13.21 Pullach i.Isartal ja ja ja



Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde

§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB
1.13.22 Putzbrunn ja ja ja
1.13.23 Sauerlach ja ja ja
1.13.24 Schéftlarn ja ja ja
1.13.25 Stralllach-Dingharting ja ja ja
1.13.26 Taufkirchen ja ja ja
1.13.27 Unterféhring ja ja ja
1.13.28 Unterhaching ja ja ja
1.13.29 UnterschleiBheim ja ja ja
1.14 Landkreis Neuburg-Schrobenhausen
1.141 Neuburg a.d.Donau ja ja ja
1.15 Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim
1.151 Manching ja ja ja
1.15.2 Pfaffenhofen a.d.llm ja ja ja
1.16 Landkreis Rosenheim
1.16.1 Bad Aibling ja ja ja
1.16.2 Bernau a.Chiemsee ja ja ja
1.16.3 Bad Endorf ja ja ja
1.16.4 Bad Feilnbach ja ja ja
1.16.5 Brannenburg ja ja ja
1.16.6 Bruckmuhl ja ja ja
1.16.7 Edling ja ja ja
1.16.8 Eiselfing ja ja ja
1.16.9 Feldkirchen-Westerham ja ja ja
1.16.10 GroRkarolinenfeld ja ja ja




Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB

1.16.11 Kiefersfelden ja ja ja
1.16.12 Kolbermoor ja ja ja
1.16.13 Neubeuern ja ja ja
1.16.14 Pfaffing ja ja ja
1.16.15 Prien a.Chiemsee ja ja ja
1.16.16 Raubling ja ja ja
1.16.17 Riedering ja ja ja
1.16.18 Rimsting ja ja ja
1.16.19 Rohrdorf ja ja ja
1.16.20 Stephanskirchen ja ja ja
1.16.21 Tuntenhausen ja ja ja
1.16.22 Wasserburg a.lnn ja ja ja
1.17 Landkreis Starnberg

1171 Andechs ja ja ja
1.17.2 Berg ja ja ja
1.17.3 Feldafing ja ja ja
1.17.4 Gauting ja ja ja
1.17.5 Gilching ja ja ja
1.17.6 Herrsching a.Ammersee ja ja ja
1.17.7 Inning a.Ammersee ja ja ja
1.17.8 Krailling ja ja ja
1.17.9 Pocking ja ja ja
1.17.10 Seefeld ja ja ja
1.17.11 Starnberg ja ja ja
1.17.12 Tutzing ja ja ja
1.17.13 Welling ja ja ja




Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB

1.17.14 Woérthsee ja ja ja
1.18 Landkreis Traunstein
1.18.1 Traunreut ja ja ja
1.18.2 Traunstein ja ja ja
1.19 Landkreis Weilheim-Schongau
1.191 Penzberg ja ja ja
1.19.2 Weilheim i.OB ja ja ja
2. Regierungsbezirk

Niederbayern
21 Kreisfreie Stadte
211 Landshut ja ja ja
21.2 Passau ja ja ja
2.2 Landkreis Landshut
2.21 Bayerbach b.Ergoldsbach ja ja ja
222 Ergolding ja ja ja
223 Pfeffenhausen ja ja ja
224 Rottenburg a.d.Laaber ja ja ja
2.3 Landkreis Straubing-Bogen
2.31 Sankt-Englmar ja ja ja




Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB

3. Regierungsbezirk

Oberpfalz
31 Kreisfreie Stadt
3.1.1 Regensburg ja ja ja
3.2 Landkreis Neumarkt i.d.OPf.
3.2.1 Neumarkt i.d.OPf. ja ja ja
4. Regierungsbezirk

Oberfranken
41 Kreisfreie Stadte
411 Bamberg ja ja ja
4.1.2 Bayreuth ja ja ja
4.2 Landkreis Forchheim
421 Forchheim ja ja ja
5. Regierungsbezirk

Mittelfranken
5.1 Kreisfreie Stadte
5.1.1 Erlangen ja ja ja
51.2 Firth ja ja ja
51.3 Nurnberg ja ja ja




-10 -

Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB

51.4 Schwabach ja ja ja
5.2 Landkreis Erlangen-Hochstadt
5.21 Bubenreuth ja ja ja
5.2.2 Eckenthal ja ja ja
523 Uttenreuth ja ja ja
5.3 Landkreis Furth
5.3.1 Oberasbach ja ja ja
5.3.2 Stein ja ja ja
54 Landkreis Niirnberger Land
541 Altdorf b.NUrnberg ja ja ja
54.2 Feucht ja ja ja
5.4.3 Lauf a.d.Pegnitz ja ja ja
544 Réthenbach a.d.Pegnitz ja ja ja
545 Schwaig b.Nirnberg ja ja ja
5.5 Landkreis Roth
5.5.1 Wendelstein ja ja ja
6. Regierungsbezirk

Unterfranken
6.1 Kreisfreie Stadte
6.1.1 Aschaffenburg ja ja ja
6.1.2 Wiirzburg ja ja ja




-11 -

Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB

6.2 Landkreis Kitzingen
6.2.1 Abtswind ja ja ja
6.2.2 Albertshofen ja ja ja
6.2.3 Dettelbach ja ja ja
6.2.4 Martinsheim ja ja ja
6.2.5 Ridenhausen ja ja ja
6.2.6 Wiesenbronn ja ja ja
7. Regierungsbezirk

Schwaben
7.1 Kreisfreie Stadte
711 Augsburg ja ja ja
71.2 Kempten (Allgau) ja ja ja
713 Memmingen ja ja ja
7.2 Landkreis Aichach-Friedberg
7.21 Friedberg ja ja ja
7.2.2 Kissing ja ja ja
7.2.3 Mering ja ja ja
7.3 Landkreis Augsburg
7.3.1 Gersthofen ja ja ja
7.3.2 Kleinaitingen ja ja ja
7.3.3 Konigsbrunn ja ja ja
7.3.4 Neusan ja ja ja
7.3.5 Stadtbergen ja ja ja




-12-

Ortlicher Anwendungsbereich von

Nr. Gemeinde
§ 556d BGB § 558 BGB § 577a BGB
7.4 Landkreis Lindau (Bodensee)
741 Lindau (Bodensee) ja ja ja
7.5 Landkreis Neu-Ulm
7.5.1 Neu-Ulm ja ja ja
752 Senden ja ja ja
7.6 Landkreis Oberallgéau
7.6.1 Sonthofen ja ja ja




Begriindung

A. Allgemeines

Einfiihrung

Fir Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten sieht das Blirgerliche Gesetzbuch (BGB) mehrere
besondere MalRnahmen zum Schutz der Mieter vor: die Begrenzung der zulassigen Anfangsmiete auf
héchstens 110% der ortsuiblichen Vergleichsmiete im Rahmen der sogenannten Mietpreisbremse

(8§ 556d ff. BGB), die Senkung der fir Mieterhéhungen geltenden Kappungsgrenze von 20% auf 15%
(§ 558 Abs. 3 BGB) und die Verlangerung der Kiindigungssperrfrist bei Umwandlung vermieteter Woh-

nungen in Wohnungseigentum von drei Jahren auf bis zu zehn Jahre (§ 577a Abs. 2 BGB).

Die Regelungen sind jeweils nur in Gebieten anwendbar, die durch Rechtsverordnung der Landesregie-
rung nach § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB, § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB und § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB als Ge-
biete mit angespannten Wohnungsmarkten bestimmt worden sind. Dabei liegt ein Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt vor, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist (§ 556d Abs. 2 Satz 2 BGB, § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB, § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB).

Die Staatsregierung hat zuletzt mit der Mieterschutzverordnung (MiSchuV) vom 16. Juli 2019 (GVBI.

S. 458, 552, BayRS 400-6-J) von allen drei Verordnungsermachtigungen Gebrauch gemacht. Hierdurch
wurden die zuvor mit Verordnung vom 10. November 2015 (GVBI. S. 398) festgesetzten Gebiete mit an-
gespannten Wohnungsmarkten vollstédndig neu bestimmt. Als Grundlage wurde durch das Institut Woh-
nen und Umwelt (IWU) unter dem 18. Februar 2019 ein Gutachten zur Identifizierung von Gebieten mit

angespannten Wohnungsmarkten in Bayern erstattet.

Die MiSchuV vom 16. Juli 2019 war aufgrund der zeitlichen Vorgabe des § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB in
der damals geltenden Fassung (,Dauer von hochstens fiinf Jahren) zunachst bis zum 31. Juli 2020 be-
fristet. Mit dem Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen Uber die zulassige Miet-
hoéhe bei Mietbeginn vom 19. Marz 2020 (BGBI. | S. 540) ermoglichte der Bundesgesetzgeber den Lan-
desregierungen, die Mietpreisbremse auch mehrfach ,fiir die Dauer von jeweils hochstens fiinf Jahren®
(§ 556d Abs. 2 Satz 1 BGB n. F.) fiir Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten in Kraft zu setzen.
Als Endtermin wurde in § 556d Abs. 2 Satz 4 BGB der 31. Dezember 2025 festgesetzt. Die Daten, die
dem Gutachten vom 18. Februar 2019 zugrunde lagen, waren zu dieser Zeit teilweise bereits in aktuelle-
rer Form verfligbar, teilweise war mit ihrer aktuelleren Verfligbarkeit in absehbarer Zeit zu rechnen.

Vor diesem Hintergrund entschied sich die Staatsregierung fur ein Vorgehen in zwei Schritten: In einem
ersten Schritt wurde die MiSchuV mit Verordnung vom 16. Juni 2020 (GVBI. S. 312) inhaltlich



unverandert bis zum 31. Dezember 2021 verlangert. In einem zweiten Schritt sollte die MiSchuV mit Ab-
lauf der Verordnung auf aktualisierter Datengrundlage neu erlassen werden. Zu diesem Zweck wurde
parallel zur Verlangerung der Verordnung beim IWU eine Fortschreibung des Gutachtens zur Identifizie-

rung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten in Bayern in Auftrag gegeben.

Durch die vorliegende Verordnung wird die MiSchuV nunmehr mit Wirkung ab 1. Januar 2022 auf aktua-
lisierter Datengrundlage neu erlassen. Der raumliche Geltungsbereich der Mietpreisbremse, der gesenk-
ten Kappungsgrenze fiir Mieterhdhungen und der verlangerten Kiindigungssperrfrist bei Wohnungsum-
wandlung wird vollstadndig neu bestimmt und den Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten angepasst.
Dadurch gewahrleistet die neue Verordnung in Bayern einen lickenlosen und den drtlichen Wohnungs-

marktverhaltnissen angemessenen Mieterschutz.

Fir den Bereich der Mietpreisbremse schreibt § 556d Abs. 2 Satz 5 bis 7 BGB eine Begriindung der
Rechtsverordnung vor. Aus dieser muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit ei-
nem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der Begriindung erge-
ben, welche MaRnahmen die Landesregierung in dem jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen

wird, um Abhilfe zu schaffen.

Unter Beachtung dieser Vorgaben wird die Verordnung nachfolgend im Einzelnen begriindet.

Rechtsgrundlagen

§ 556d Abs. 2 Satz 1 und 2, § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 sowie § 577a Abs. 2 BGB ermachtigen die Lan-
desregierungen jeweils, die Gebiete zu bestimmen, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist, also ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt. Ein konkretes Verfah-
ren zur Festlegung der Gebiete ist vom Gesetz nicht vorgegeben. Lediglich in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB
werden Indikatoren benannt, die auf einen angespannten Wohnungsmarkt hindeuten kénnen. Demnach

kann ein angespannter Wohnungsmarkt insbesondere dann vorliegen, wenn
1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt deutlich tiber-
steigt,

3. die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum

geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.

Der Bundesgesetzgeber hat in der Begriindung zu § 556d BGB (Mietrechtsnovellierungsgesetz, BR-
Drs. 447/14, Seiten 27 f.) ausgefiihrt, dass zur Priifung der Frage, ob ein Gebiet als Gebiet mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt auszuweisen ist, eine tatsachliche statistische Erhebung stattfinden sollte, es

sei denn, zeitnah erhobenes Datenmaterial steht bereits zur Verfugung. In § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB



seien Indikatoren aufgefuhrt, die in Bezug auf eine Unterversorgung aussagekraftig sein kénnen. Hierbei
kénnten Nachfragekriterien (insbesondere Bevolkerungswachstum, Nummer 3), Angebotskriterien (ins-
besondere Leerstandsquote, Nummer 4) oder Riickschliisse aus der bestehenden Marktlage (Mietenent-
wicklung oder Mietenbelastung, Nummern 1 und 2) beachtlich sein. Ob im Einzelfall einer oder mehrere
dieser Indikatoren ausreichten oder trotz Vorliegens solcher Indikatoren eine Anspannung zu verneinen
sei, kdnne sich nur aus einer Gesamtschau unter Berlicksichtigung der individuellen Gegebenheiten er-
geben. Aus diesem Grund werde von starren Vorgaben abgesehen. Zudem kdénnten auch andere als die
genannten Kriterien im Einzelfall aussagekraftig sein. Ein Zwang, zu allen Indikatoren Erhebungen
durchzufiihren, sei mit der Aufzahlung in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB nicht verbunden.

Damit gibt das Gesetz weder zur Bestimmung der Gebiete nach § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB noch zur
Festlegung der Gebiete nach den §§ 558 Abs. 3 Satz 2 und 577a Abs. 2 Satz 1 BGB feste Kriterien vor.

Bestimmung der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten in Bayern

1. Uberblick

Wie bereits bei der MiSchuV vom 16. Juli 2019 wurde fiir die Bestimmung der Gebiete mit ange-
spannten Wohnungsmarkten in Bayern ein zweistufiges Verfahren durchgefiihrt: Auf der ersten
Stufe wurde fir alle bayerischen Stadte und Gemeinden (im Folgenden: Gemeinden) anhand ein-
heitlicher statistischer Indikatoren analysiert, ob ihr Wohnungsmarkt eine Anspannungslage auf-
weist. Auf der zweiten Stufe wurden die von Gemeinden und einschlagigen Verbanden in einer An-
hoérung mitgeteilten ortlichen Erkenntnisse zur Wohnungsmarktlage einbezogen und auf dieser

Grundlage die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten abschlieRend bestimmt.

Statistische Grundlage der MiSchuV vom 16. Juli 2019 ist das durch das IWU erstattete Gutachten
zur Identifizierung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten in Bayern vom 18. Februar

2019 (im Folgenden: Erstgutachten). Darin wurden zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten ausgehend von den in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB genannten Kriterien folgende

funf Indikatoren bzw. ,Teilbedingungen® zugrunde legt:
— hohes Wohnungsdefizit (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 4 BGB),
— niedrige Leerstandsrate (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 4 BGB),

— unzureichende Neubautatigkeit bzw. Erh6hung des Wohnungsdefizits oder Riickgang des Woh-
nungsiiberhangs (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 3 BGB),

—  Uberdurchschnittlich hohe Mietbelastungsquote (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 2 BGB) und
—  Uberdurchschnittlich starke Mietpreissteigerung (§ 556d Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 BGB).

Anhand sachverstandig ermittelter Schwellenwerte wurde fir jede Gemeinde geprift, inwieweit die
einzelnen Indikatoren durch Uber- bzw. Unterschreiten der Schwellenwerte erfiillt sind. Zur Einstu-

fung der Gemeinden legte der Gutachter unter Beriicksichtigung der statistischen Zusammenhange



zwischen den Indikatoren bestimmte Auswahlregeln fest, welche Indikatoren kumulativ oder alterna-
tiv erflllt sein miissen, um insgesamt eine besondere Gefahrdung der Wohnversorgung zu ange-

messenen Bedingungen im Sinne der mietrechtlichen Vorschriften feststellen zu kénnen.

Fir die vorliegende MiSchuV hat das IWU im Auftrag des Staatsministeriums der Justiz unter dem
15. Mai 2021 eine Fortschreibung des Gutachtens zur Identifizierung von Gebieten mit angespann-
ten Wohnungsmarkten in Bayern (im Folgenden: Fortschreibung) erstellt. In dieser wurden die Indi-
katoren, Schwellenwerte und Auswahlregeln des Erstgutachtens grundsatzlich unverandert weiter-
verwendet und die Ergebnisse auf aktualisierter Datengrundlage neu berechnet. Lediglich beim Indi-
kator Mietbelastungsquote musste eine Anpassung hinsichtlich Berechnung und Schwellenwert vor-
genommen werden. Grund daflr sind Veranderungen im Erhebungs- und Auswertungskonzept des
Mikrozensus 2018 gegeniliber dem Mikrozensus 2014 mit der Folge, dass fiir die Fortschreibung

kein vollstandig mit dem Erstgutachten vergleichbarer Datenbestand mehr zur Verfiigung stand.

Das Erstgutachten, die Fortschreibung und die erganzende Stellungnahme des Gutachters zu den
Gemeinde- und Verbandsstellungnahmen vom 22. Oktober 2021 sind auf der Homepage des

Staatsministeriums der Justiz unter https://www.justiz.bayern.de/ministerium/gesetzgebung/ abruf-

bar. Auch die der Fortschreibung zugrunde liegenden statistischen Rohdaten kénnen abgerufen
werden, soweit einer Veroffentlichung keine lizenzrechtlichen Griinde entgegenstanden. Die einge-
gangenen Gemeinde- und Verbandsstellungnahmen sind abrufbar, soweit die Gemeinden und Ver-

bande einer Veroffentlichung zugestimmt haben.

Gutachterliche Beurteilung

Die statistische Analyse der Wohnungsmarkte, die ergadnzende Beurteilung der mitgeteilten értlichen
Erkenntnisse und die darauf beruhende Identifikation der Gemeinden mit angespannten Wohnungs-
markten beschreibt der Gutachter im Wesentlichen gemaf der nachstehenden Darstellung. Ergan-

zend wird auf die Volltexte der Fortschreibung, der erganzenden gutachterlichen Stellungnahme und

des Erstgutachtens Bezug genommen.

a. Allgemeines

aa. Raumbezug

Wie im Erstgutachten werden in der Fortschreibung Gemeinden als rdumlicher Analyserah-
men verwendet. Eine valide Untersuchung von Gemeindeteilen ist aufgrund der Datenlage
weiterhin nicht durchfiihrbar. Zum einen stehen hierfiir keine landesweit vergleichbaren
amtlichen Daten zur Verfligung, zum anderen ist die Verwendbarkeit von statistischen
Schatzergebnissen aus dem Mikrozensus fir Gemeindeteile nicht gegeben. Als einzige
ausreichend kleinraumig verfligbare Datenquellen stiinden nur die Angebotsmieten zur
Verfligung, so dass eine mehrdimensionale Indikatorenbewertung nicht méglich ware. Aus
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sachlicher Sicht erscheint eine Untersuchung von Gemeindeteilen auch deshalb nicht er-
forderlich, weil Wohnungsmarkte in der Regel gréRere regionale Einheiten darstellen als
Gemeinden. Dieser Tatsache wird durch eine nachgelagerte Berlicksichtigung der Untersu-

chungsergebnisse benachbarter Gemeinden Rechnung getragen.

Zeitbezug

Fur seine Untersuchung hat der Gutachter jeweils die Daten zum aktuellsten verfligbaren

Zeitpunkt bzw. im aktuellsten verfligbaren Bezugszeitraum verwendet. Dies war hinsichtlich

— der Mietpreiswachstumsrate (Teilbedingung 1) der Zeitraum 2014 bis 2019 (Angebots-
mieten im Jahresmittel gem. IDN Immodaten GmbH);

— der Mietbelastungsquote (Teilbedingung 2) das Jahr 2018 (variierender Stichtag des
Mikrozensus);

— der Anderung des Wohnungsdefizits (Teilbedingung 3) der Zeitraum 2013 bis 2018

(variierender Stichtag des Mikrozensus, Zensus vom 9. Mai 2011);

— der Leerstandsrate (Teilbedingung 4) das Jahr 2018 (empirica-CBRE-Leerstandsindex

ohne Stichtagsangabe, Zensus vom 9. Mai 2011);

— des Wohnungsdefizits (Teilbedingung 5) das Jahr 2018 (variierender Stichtag des Mik-

rozensus, Zensus vom 9. Mai 2011).

Die in der Untersuchung verwendeten Angebotsmieten waren fur aktuellere Zeitraume als
2018 verfugbar. Da sich die einzelnen untersuchten Indikatoren auf eigene Sachverhalte
stiitzen und sich die daraus abgeleiteten Teilbedingungen lediglich zu einem stimmigen
Gesamtbild verdichten sollen, um das Vorliegen der Voraussetzungen zu konkretisieren,
war es nicht erforderlich, bei Vorliegen aktuellerer Daten fiir bestimmte Teiluntersuchungen
insgesamt nur auf den alteren Zeitpunkt Ende 2018 Bezug zu nehmen, solange sich die
Zeitpunkte nicht allzu sehr voneinander unterscheiden. Zur Wahrung eines gleichen Ab-
stands zwischen Erstgutachten und Fortschreibung (jeweils zwei Jahre) wurden die Kalen-

derjahre 2014 bis 2019 als Bezugszeitraum fiir die Mietpreiswachstumsrate gewahit.

Hinsichtlich der Bestimmung des Zeitintervalls zur Konkretisierung der Teilbedingungen,
die dynamische Tatsachen (Mietpreisveranderungen, Bautatigkeit bzw. Veranderung Woh-
nungsdefizit) untersuchen sollen, darf der Zeitraum nicht zu kurz bemessen sein, um den
Einfluss zufallsbedingter Streuung zu minimieren, andererseits aber auch nicht zu lange
angesetzt werden, damit eine Trendaussage sinnvoll méglich ist. Auch aus Grinden der

Vergleichbarkeit wurde wie im Erstgutachten auf einen Funfjahreszeitraum abgestellt.



cc. Teilbedingungen

Bei der Darstellung der einzelnen Teilbedingungen (2.b.-e.) ist der Gutachter allgemein wie
folgt vorgegangen: Im ersten Schritt wird die Aussagefahigkeit des jeweiligen, aus dem Ge-
setz (§ 556d Abs. 2 Satz 3 BGB) abgeleiteten Indikators im Hinblick auf das Vorliegen ei-
nes angespannten Wohnungsmarkts untersucht. Sodann werden geeignete Datenquellen
ermittelt, diese durch Entwicklung von Berechnungsvorschriften operationalisiert und fur
alle Gemeinden die jeweiligen Werte bestimmt. Im Anschluss erfolgt die Festlegung des
Schwellenwerts, bei dessen Erreichen die Teilbedingung als erflllt angesehen wird. Ab-

schlieBend werden anhand der Werte die Gemeinden mit erfiillter Teilbedingung bestimmt.

b. Teilbedingung 1: Uberdurchschnittlich stark steigende Mieten

aa. Aussagefahigkeit

Die Marktmietpreisentwicklung am Mietwohnungsmarkt ist generell ein guter Indikator fir
Knappheit, also die Veranderung des mengenmaRigen Verhaltnisses zwischen Wohnungs-
angebot und Wohnungsnachfrage in Markten mit frei verhandelbaren Mieten. Um stei-
gende Marktmieten als Indikator fur eine Versorgungsgefahrdung heranziehen zu kénnen,

sind jedoch zwei Sachverhalte zu berlcksichtigen:

— Eine im Marktmittel beobachtbare Preisadnderung kann nicht nur marktbedingte Ursa-
chen (Anderung der Nachfrage bei kurz- und mittelfristig fixiertem Wohnungsangebot)
haben, sondern auch durch qualitative Anderungen der Beschaffenheit von Wohnun-
gen verursacht werden. Neubauwohnungen sind zum Beispiel meist héherpreisig als
Bestandswohnungen. Eine qualitative Preisanderungskomponente ist daher kein Aus-
druck einer sich verschlechternden Versorgungslage, wenn diese vor allem durch eine

Erhéhung des Anteils an Neubauten am Wohnungsangebot hervorgerufen wird.

—  Selbst wenn Preisédnderungen zu beobachten sind, werden diese nicht notwendiger-
weise ausschliefllich von den aktuellen lokalen Marktbedingungen verursacht. Hierfir
sind vorrangig zwei Charakteristika von Wohnungsmarkten verantwortlich: Eine ge-
ringe Liquiditat oder, anders ausgedriickt, eine geringe Umschlagsaktivitat (Kauf oder
in diesem Fall Neuvermietung) und die Heterogenitat des gehandelten Gutes, der
Wohnungen. Da im Regelfall angebotene Wohnungen nicht iber vergleichbare Wohn-
wertmerkmale verfugen, fiihrt die Heterogenitat zu einer Intransparenz hinsichtlich der
Bewertung der Wohnwertmerkmale bei der Preisfestsetzung. Beide Charakteristika
fihren dazu, dass die Feststellung von 6rtlich ,richtigen® Preisen fiir die Marktteilneh-
mer schwierig ist. Im Regelfall orientieren sich Anbieter daher an allgemeinen Preist-
rends. Folglich ist davon auszugehen, dass Marktmieten erst mit einer gewissen zeitli-
chen Verzdgerung auf eine sich verandernde Nachfrage reagieren, da Vermieter ihre
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Preisvorstellungen graduell der Markttendenz anpassen. Daher kommt es auch auf
Mietwohnungsmarkten, die aktuell kaum von Anspannungen betroffen sind, zeitweise
zu nachholenden Preisanpassungsprozessen oder Uberschiefenden Preiserwartun-
gen. Dies gilt insbesondere fiir Gemeinden mit einem sehr illiquiden Mietwohnungs-
markt, also dort, wo der Mietwohnungssektor nur eine untergeordnete Rolle spielt und

die Fluktuation auf dem Mietwohnungsmarkt gering ist.

Daher kann, wenn allein der Indikator der ,uberdurchschnittlich stark steigenden Mieten®
erfullt ist, eine besondere Versorgungsgefahrdung zu angemessenen Bedingungen, wie
von § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB verlangt, noch nicht bejaht werden. Es miissen vielmehr
weitere der in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB genannten Indikatoren erfiillt sein.

Datenquellen und Operationalisierung

Zunachst ist zu klaren, welcher Mietbegriff dem Untersuchungszweck angemessen ist. Bei
Wohnungsmietpreisen ist zwischen Mieten in bestehenden Mietverhéltnissen (Bestands-
mieten oder Vertragsmieten) und Mieten fiir Neuvermietungen (Marktmieten oder Neuver-
trags- bzw. Wiedervermietungsmieten) zu unterscheiden. Die ortslbliche Vergleichsmiete
stellt als gewichtetes Mittel zwischen Neuvertragsmieten und veranderten Vertragsmieten
eine dritte Kategorie dar. Mittlere Bestandsmietpreise zeigen im Zeitverlauf relativ geringe
Volatilitaten, was auf die vorherrschenden Mechanismen der Mietpreisanpassung in Woh-
nungsmietvertragen zurtckzufihren ist. Neuvertragsmieten sind dagegen eher geeignet,
kurzfristige Preisanstiege auf einem Wohnungsmarkt abzubilden. Aufgrund der Regelungs-
intention des § 556d BGB, Neuvertragsmieten zu regulieren, erscheint der sachliche Bezug
bei diesen gegeben. Im Ergebnis wird daher auf Neuvertragsmieten abgestellt.

Dabei stellt sich allerdings das Problem, dass amtliche Mietpreisinformationen in erforderli-
cher zeitlicher Aktualitat und regionaler Auflésung beispielsweise im Mikrozensus, der EVS
(Einkommens- und Verbrauchsstichprobe) oder dem SOEP (Sozio-oekonomisches Panel)
nicht zur Verfligung stehen. Im Mikrozensus werden Daten zu Mietpreisen nur im Vierjah-
resrhythmus erhoben; der Stichprobenumfang lasst eine unmittelbare Auswertung auf
Kreis- oder Gemeindeebene nicht zu. Mietspiegel werden nur in bestimmten Gemeinden
erstellt. Eine statistische Berechnung von durchschnittlichen Mietpreisen fiir Wohnungen,
die in einem bestimmten Jahr in einer bestimmten Gemeinde angemietet wurden, ist an-

hand reprasentativ erhobener Daten daher nicht flaichendeckend méglich.

Ersatzweise wurde auf Daten privater Anbieter zuriickgegriffen, die Mietangebote aus
Print- und Onlinemedien auswerten. Diese basieren auf der portaliibergreifenden Daten-
bankarchivierung von Mietannoncen des Datendienstleisters IDN Immodaten GmbH. Der
Vorteil dieser Daten liegt in der kleinrdumigen Verfugbarkeit und in der im Vergleich zu
amtlichen Daten oder dem Mikrozensus hoheren Aktualitat. Die Datenqualitat ist jedoch
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nicht mit einer erwartungstreuen oder reprasentativen Erhebung vergleichbar. Insbeson-
dere Wohnungen, die selten oder gar nicht am freien Markt angeboten werden, sind Uber
derartige Datenquellen nicht ausreichend zu erfassen. Dies gilt insbesondere fiir preisge-
bundene Wohnungen, die durch Anbieterportale selbst vermarktet werden, oder fiir Woh-
nungen, die in privaten, informellen Markten oftmals im Bekanntenkreis vergeben werden.
Dazu kommt, dass die Daten im Rohzustand von einem gewissen Anteil an Falschangaben
und vor allem Doppeleintrdgen gepragt sind. Vor Verwendung missen die Angaben daher

umfangreichen Kontroll- und Anpassungsrechnungen unterzogen werden.

Um den Einfluss dieser qualitativen Verschiebungen in der Stichprobe zu minimieren, wur-
den anstelle von einfachen Mittelwerten regressionsanalytisch ermittelte Medianmieten ver-
wendet, die fir Wohnungen vergleichbarer Gréf3e und fir die gleiche Baualtersklasse gel-
ten. Als Zeitraum fur die Berechnung von Mietpreissteigerungen wurde die Periode von
2014 bis 2019 gewahlt, um Uber einen langeren Zeitraum bestehende Wachstumstrends

sicher von kurzfristigen Mietpreisschwankungen unterscheiden zu kénnen.

Hinsichtlich der Einzelheiten der Berechnung der hedonisch bereinigten Medianmietpreis-
steigerung im Jahresmittel 2014 bis 2019 wird auf die methodischen Erlauterungen auf
S. 75 ff. der Fortschreibung Bezug genommen.

Insgesamt lagen fiir 1.900 Gemeinden ausreichende Fallzahlen vor, um Mietpreissteige-
rungen zu berechnen. Fir 156 Gemeinden war eine Berechnung auch unter Zusammen-
fassung auf Ebene der Verwaltungsgemeinschaft oder auf Mittelbereichsebene nicht mog-
lich. Im Mittel finden sich Mietpreissteigerungen von 4,8% p.a. tUber 5 Jahre. Das Wachs-
tum hat sich gegentiber dem Erstgutachten (3,9% p.a.) im Mittel also noch verstarkt. Bei
den 10% der Gemeinden mit den hdchsten Steigerungen lagen die mittleren Mietpreisstei-
gerungen bei 6,1% p.a. (Erstgutachten: 5,7%). Eine Ubersicht der Ergebnisse enthélt Ta-
belle 2 (S. 13), eine Darstellung der Einzelwerte Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung.

Betrachtet man die rdumliche Auspragung des Mietpreiswachstums zeigt sich ein hetero-
genes Bild, das ein geringeres Mietpreiswachstum in den Grenzregionen im Osten, Norden
und Westen erkennen Iasst, wahrend hohe Mietpreissteigerungsraten nicht nur in den

Stadten, sondern auch in der Flache zu beobachten sind.

Festlegung und Begriindung des Schwellenwerts

Entsprechend dem Ansatz des Erstgutachtens sollen nur unangemessen hohe Mietpreis-
steigerungsraten ausgeschlossen werden. Unter diesem Gesichtspunkt bedeutet Ange-
messenheit die Existenz weitgehend ausgeglichener Mietwohnungsmaérkte und eine dar-
aus resultierende gleichbleibende Mietpreisentwicklung. Stark Gber der allgemeinen Preis-

oder Lohnentwicklung liegende Mietpreissteigerungen waren dann in jedem Fall, auch
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ohne Kenntnis des angemessenen Mietniveaus, Ausdruck einer sich verschlechternden
Versorgungslage. Wird ,lUiberdurchschnittlich® mit ,,iiber der Mitte liegend” interpretiert, kann
nach dem Gesetzeswortlaut die Teilbedingung ,lberdurchschnittlich stark steigende Mie-
ten® dann als erfiillt angesehen werden, wenn die Mietpreissteigerung in einem Betrach-
tungszeitraum Uber dem Mittelwert der Mietpreissteigerungen aller Wohnungsmarkte liegt.
Die Bedingung kann aber auch so interpretiert werden, dass der Terminus ,lberdurch-
schnittlich im Zusammenhang mit der ,besonderen Gefahrdung“ der Versorgung auf ein
,deutlich Gber der Mitte* liegendes Mietpreiswachstum verweisen soll. Dieses letztere Ver-

stdndnis wird hier zugrunde gelegt.

Fur den subjektiven WertmaRstab eines ,deutlich® iber dem Schnitt liegenden Preisan-
stiegs gibt es kein objektives Abgrenzungskriterium. Wie im Erstgutachten gilt, dass er bei
Verwendung von Angebotsmieten nicht zu gering angesetzt werden darf. Denn Angebots-
mieten bilden nur einen nicht reprasentativen Ausschnitt des Vermietungsgeschehens ab,
der zudem je nach Gemeindesituation unterschiedlich grof3 ausfallt. Da insbesondere pri-
vate/informelle, genossenschaftliche und kommunale Vermieter andere Vermietungskanale
nutzen, ist anzunehmen, dass der beobachtbare Teil der Angebote eher héherpreisigen
Segmenten zuzuordnen ist, die auch ein besonders hohes Mietpreiswachstum zeigen. Ein
zweiter Grund liegt in der Vermutung, dass der Anteil des tUber Angebotsmieten zu erfas-
senden Vermietungsgeschehens hinsichtlich seiner relativen Positionierung im Gesamt-
markt nicht zeitkonstant ist. Insgesamt ist zu vermuten, dass bei abnehmender Angebots-
zahl eher die hoherpreisigen Segmente weiter 6ffentlich angeboten werden, bei sich ent-
spannendem Markt wieder eine gréRere Bandbreite an Angeboten. Beide Sachverhalte
machen deutlich, dass ein Schwellenwert, der sich an einer vermutlich nicht reprasentati-
ven Wachstumsrate als MessgroRe orientiert, relativ hoch angesetzt werden muss, um fiir

den nicht beobachtbaren Gesamtmarkt zu einer sachgerechten Einstufung zu kommen.

Aufgrund dieser Erwagungen hat der Gutachter tibereinstimmend mit dem Erstgutachten

im Ergebnis einen Schwellenwert von 6% p.a. als sachgerecht angenommen.

Ergebnis zu Teilbedingung 1

Ausgehend von diesen Pramissen wird die Teilbedingung 1 (Uberdurchschnittlich starke
Mietpreissteigerung bzw. ,Veranderung der hedonisch bereinigten Medianmiete 2014-2019
um 6,0 v.H. p.a. und mehr*) von 227 Gemeinden in Bayern erflllt (Erstgutachten: 164).
Dies entspricht einem Anteil von 11% aller Gemeinden (Erstgutachten: 8%). Fir Gemein-
den, in denen aufgrund zu geringer Fallzahl keine Mietpreissteigerungsrate ermittelt wer-

den konnte, wurde angenommen, dass sie den Schwellenwert nicht Gberschreiten.
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Die einzelnen Gemeinden mit erflllter Teilbedingung 1 kdnnen der Tabelle 4 (S. 18 ff.), die
fur die Gemeinden jeweils bestimmten Werte der Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung

entnommen werden.

c. Teilbedingung 2: Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte

aa.

bb.

Aussagefahigkeit

Die mittlere Mietbelastungsquote in einer Gemeinde beschreibt, welchen Anteil des verfig-
baren Haushaltseinkommens ein Mieterhaushalt fiir die Wohnungsmiete aufzubringen hat.
Dabei kdnnen sowohl Belastungsquoten fir die Nettokaltmiete als auch fir die Bruttokalt-
oder Warmmiete zum Ansatz kommen. Des Weiteren sind verschiedene normative Annah-
men zu treffen. Hinsichtlich der Belastbarkeitsgrenze ist einerseits zu klaren, ob sich die
Mietbelastung auf den regional typischen Wohnkonsum oder einen normierten Wohnkon-
sum bezieht, da Wohnkostendifferenziale zwischen stadtischen und landlichen Rdumen
nicht nur durch Einkommensunterschiede kompensiert werden kénnen, sondern auch
durch eine Anpassung der Wohnflache. Im Regelfall wohnen Haushalte gleichen Typs in
Stadten auf geringeren Wohnflachen als im landlichen Raum. Dies macht eine Messung
der Wohnkostenbelastung vor allem in Phasen steigender Mietpreise problematisch, denn
angesichts der unterschiedlichen Preissensibilitéat unterschiedlicher HaushaltsgréRen kann
diese Anpassung unterschiedlich stark ausfallen. Im Extremfall kbnnen Haushalte durch
massive Einschrankung des Wohnkonsums (unter das gesellschaftlich akzeptable Maf})
ihre Mietbelastungsquote soweit nach unten anpassen, dass Uberbelastungen empirisch

nicht mehr nachweisbar sind.

Daher ist die Mietbelastungsquote zunachst als strukturtypisches Merkmal eines Woh-
nungsmarktes anzusehen. Besonders hohe Mietbelastungsquoten sind andererseits als
Signal firr eine Uberdurchschnittliche Marktanspannung zu bewerten, denn damit wachst

auch der Anteil der Haushalte, deren Mietkostenbelastung als Uberlastung zu bewerten ist.

Datenquellen und Operationalisierung

Fur die gemeindespezifische Berechnung der Mietbelastungsquote sind Angaben zum Ein-
kommen, Mietpreis, Wohnkonsum und zur HaushaltsgroRe auf Gemeindeebene notwen-
dig. Aufgrund der GréRe der Stichprobe und der vorhandenen Informationen zur Haus-
haltsgroRe, zur Wohnsituation (Miete/Eigentum, Wohnflache) und zum Haushaltseinkom-
men eignet sich der Mikrozensus mit der Zusatzerhebung Wohnen als einzige Datenquelle,
die sowohl Informationen zur Vertragsmiete als auch zum Einkommen auf Haushaltsebene
enthalt. Die Stichprobe des Mikrozensus erlaubt aufgrund der geringen Fallzahlen jedoch

keine statistisch valide empirische Ermittlung von mittleren Mietbelastungsquoten fiir
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einzelne Landkreise oder kreisfreie Stadte mit Ausnahme von Miinchen, Augsburg und

Nurnberg. Die Gemeindeebene kann damit nicht direkt untersucht werden.

Anstelle einer groRraumigeren Gebietskulisse, die fir die hier vorgesehene gemeindespe-
zifische Auswertung zu einem kaum vertretbaren Abstraktionsgrad gefiihrt hatte, wurde im
Erstgutachten erstmalig auf einen regressionsanalytischen Ansatz zur Bestimmung von
gemeindestrukturtypischen Mietbelastungsquoten aus dem Mikrozensus 2014 zurtickge-
griffen. Dabei war unter Berlicksichtigung der Datenverfligbarkeit zu klaren, welche Teil-
menge der Haushalte bertcksichtigt werden soll. Dies betrifft zunachst die Frage, ob auf
die Mietbelastung aller Haushalte Bezug genommen werden soll oder nur auf die Mietbe-
lastung der Haushalte, die unter die Regelung des § 556d BGB fallen wiirden, also diejeni-
gen, die im Umzugsfall Neuvermietungsmieten bezahlen missen. Daneben war die Frage

zu berlcksichtigen, wie Haushalte unterschiedlicher Grof3e vergleichbar gemacht werden.

Auf Ebene einzelner Haushalte kann ein haushaltsgréRenkorrigierter Einkommensbegriff
(Aquivalenzeinkommen) verwendet werden. Angesichts der Tatsache, dass im vorliegen-
den Fall nur die gemeindestrukturtypische mittlere Mietbelastungsquote von Interesse ist
und die mittlere MieterhaushaltsgroRe der bayerischen Stadte und Gemeinden nur einer
vergleichsweise geringen Streubreite unterliegt, wurde im Erstgutachten die Haushalts-
grofe in der Regressionsschatzung berlicksichtigt. Um zu vermeiden, dass Falle mit Fla-
chenunterversorgung (und damit einer ergebnisverzerrenden Senkung der Mietkostenbe-
lastung) als Reaktion der Haushalte auf zu hohe Mietkosten in die Auswertung gelangen,
wurden Haushalte, die die Flachennormen der bayerischen Wohnbauférderung unter-

schreiten, von der Auswertung ausgeschlossen.

Fur die Fortschreibung konnte auf die Zusatzerhebung zur Wohnsituation im Mikrozensus
2018 zurlickgegriffen werden, da diese turnusmagig alle vier Jahre durchgefihrt wird. Da-
bei stellt sich das grundlegende Problem, dass das Merkmal Mietbelastungsquote von den
Forschungsdatenzentren der Statistischen Amter der Lénder und des Bundes fiir den Mik-
rozensus 2018 nicht mehr berechnet wird. Eine Berechnung der Quote muss daher manu-
ell auf Grundlage der angegebenen Mieten und Nebenkosten und der weiterhin in klassier-
ter Form zur Verfligung gestellten Einkommensdaten erfolgen. Dabei stellt sich die Heraus-
forderung, dass die genaue Berechnungsvorschrift der vordefinierten Quote im Mikrozen-
sus 2014 nicht bekannt ist. Erschwerend kommt hinzu, dass die Befragungssystematik des
Mikrozensus 2018 zur Erfassung der Mietsituation erheblich von der des Mikrozensus 2014
abweicht. Die erforderliche manuelle Berechnung des Indikators Mietbelastungsquote er-
folgte daher unter der Wahl einer Berechnungsvorschrift, die dem Untersuchungsziel eines
moglichst guten Vergleichs der Mietbelastungsunterschiede der Gemeinden unter Wah-

rung der Strukturkonstanz mit den Ergebnissen des Erstgutachtens gerecht wurde.
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Hinsichtlich der Einzelheiten der Berechnung der mittleren gemeindestrukturtypischen Miet-
belastungsquote 2018 wird auf die methodischen Erlduterungen auf S. 79 ff. der Fort-

schreibung Bezug genommen.

Als Folge der notwendigen Neuberechnung ergibt sich insgesamt eine breitere Verteilung
der statistisch geschatzten Mietbelastungsquoten als im Jahr 2014, woraus auch ein gerin-
gerer bayernweiter Mittelwert resultiert. Die Aussagekraft, inwieweit eine Gemeinde eine im
Landesvergleich Uiber- oder unterdurchschnittliche Mietbelastungsquote aufweist, bleibt
davon jedoch unberihrt. Die mittlere gemeindestrukturtypische Mietbelastungsquote, nor-
miert auf Zweipersonenhaushalte und ohne Beriicksichtigung flachenmaRig unterversorg-
ter Haushalte, lag bei 13% (Erstgutachten: 21%), in einer Spanne von 7% bis 30% (Erst-
gutachten: 16% bis 31%). Die Quoten in den obersten 10% der Gemeinden lagen im Mittel
bei 19% und mehr (Erstgutachten: 25%). Eine Ubersicht der Ergebnisse enthalt Tabelle 5
(S. 22), eine Darstellung der Einzelwerte Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung.

Die Gemeinden mit Giberdurchschnittlicher gemeindestrukturtypischer Mietbelastungsquote
konzentrieren sich auf die verstadterten Regionen der Ballungsraume Miinchen mit
Schwerpunkt im sldlichen Umland und Nurnberg. Daneben weisen groéf3ere kreisfreie
Stadte eine strukturell hdhere Mietbelastungsquote auf. Im landlichen Raum sind ber-

durchschnittliche Belastungen vor allem im Voralpen- und Alpenraum erkennbar.

Festlegung und Begriindung des Schwellenwerts

Als Faustregel wird haufig eine Mietbelastung bis 30% des Aquivalenzeinkommens als ver-
tretbar eingestuft. OECD und EU-SILC (Gemeinschaftsstatistik tber Einkommen und Le-
bensbedingungen) sehen eine Mietbelastungsquote (housing cost burden rate) von 40%
als obere Zumutbarkeitsgrenze an. Als Indikator fir die Mietbelastung wird neben der mitt-
leren Belastung aller Mieterhaushalte auch der Anteil der Mieterhaushalte mit unzumutba-

rer Mietbelastung (housing cost overburden rate) herangezogen.

Eine direkte Bezugnahme auf den bundesweiten Durchschnitt als Schwellenwert ist weiter-
hin nicht gerechtfertigt, da fir die Beurteilung einer besonderen Versorgungsgefahrdung
nicht das Niveau der Mietkostenbelastung allein herangezogen werden kann, sondern vor-
rangig die Mehrbelastung, die durch die besondere Versorgungsgefahrdung aufgrund gro-
Rer Nachfrage auf den Wohnungsmaérkten entsteht. Andererseits ist die Tatsache, dass in
TeilrAumen mit strukturell hdherer Mietkostenbelastung auch ein hdherer Anteil der Haus-
halte Wohnkosteniberlastungen erfahrt, angemessen zu beriicksichtigen. Wie im Erstgut-
achten wird es daher als sachgerecht angesehen, den Schwellenwert der Mietkostenbelas-
tung so festzulegen, dass sich hieraus eine notwendige Bedingung fiir einen angespannten
Wohnungsmarkt ergibt, die aber durch weitere Sachverhalte, die sich aus den (brigen Teil-

bedingungen ergeben, prazisiert werden muss.
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Die erforderlichen methodischen Anderungen bei der Berechnung des Indikators miissen
jedoch durch eine Anpassung des Schwellenwertes berlicksichtigt werden. Dabei wird ana-
log zum Erstgutachten vorgegangen. Nach der gewahlten Berechnungsvorschrift lag die
mittlere Mietbelastungsquote aller Haushalte in Bayern im Jahr 2018 bei 20% (Tabelle 23,
S. 80 der Fortschreibung; Erstgutachten: 26%). Ausgehend hiervon hat der Gutachter als
Schwellenwert der Teilbedingung 2 eine mittlere gemeindestrukturtypische Mietbelastungs-

quote von 20% und mehr (Erstgutachten: 26%) festgelegt.

Analog zum Erstgutachten (Bezugsjahr 2014) lag auch im Jahr 2018 nur in ca. 10% der
Gemeinden die rechnerische mittlere Mietbelastungsquote lGber diesem Mittelwert aller
bayerischen Haushalte. Die Haushalte mit hdheren Mietbelastungsquoten konzentrieren
sich also in nur wenigen Stadten und Gemeinden. Die Anpassung des Schwellenwerts er-
halt damit den relativen MalRstab der Mietbelastung aus dem Erstgutachten und stellt keine

sachliche Absenkung des Bezugsniveaus dar.

dd. Ergebnis zu Teilbedingung 2

Ausgehend von diesen Pramissen wird die Teilbedingung 2 (Uberdurchschnittlich hohe
Mietbelastungsquote bzw. ,gemeindestrukturtypische Mietbelastungsquote 2018 von 20
v.H. und mehr“) von 187 Gemeinden in Bayern erfiillt (Erstgutachten: 170). Dies entspricht
einem Anteil von 9,1% aller Gemeinden (Erstgutachten: 8,3%).

Die einzelnen Gemeinden mit erflillter Teilbedingung 1 kénnen der Tabelle 7 (S. 25 ff.), die
fur die Gemeinden jeweils bestimmten Werte der Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung

entnommen werden.

d. Teilbedingung 3: Unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevélkerung

aa. Aussagefahigkeit

Diese Teilbedingung stellt, wie Teilbedingung 1, nicht auf einen Zustand ab, sondern auf
einen Prozess, nadmlich des wachsenden Missverhéltnisses zwischen Wohnungsangebot
und -nachfrage. Wahrend steigende Mieten die Folge dieses Prozesses sein kdnnen, be-
schreibt Teilbedingung 3 direkt den ursachlichen Prozess. Auch diese Teilbedingung allein
stellt jedoch keine hinreichende Voraussetzung fiir das Vorliegen der gesetzlich geforder-
ten Voraussetzungen dar. Liegen im Wohnungsbestand ausreichende Leerstandsreserven
vor oder kann der vorhandene Wohnraum effizienter belegt werden (zum Beispiel durch
Abbau von Mismatch oder geringere Anteile gewerblicher Nutzung), kann eine wachsende
Wohnbevdlkerung in gewissem Umfang auch ohne proportional gleich starke Neubautatig-
keit auskommen. Es missen daher neben der Teilbedingung 3 noch weitere
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Voraussetzungen vorliegen, um das Kriterium einer besonderen Versorgungsgeféahrdung

zu angemessenen Bedingungen zu rechtfertigen.

Datenquellen und Operationalisierung

Als Wohnversorgungsquote wird das Verhaltnis aus der Zahl der Wohnungen und der
Haushalte bezeichnet. Die Abweichung der Wohnversorgungsquote von einem Zielwert
entspricht dann dem Wohnungsdefizit. Eine Erhéhung des Wohnungsdefizits oder eine Re-
duktion des Wohnungsiiberhangs wurde im Erstgutachten als Konkretisierung der oben
genannten Bedingung betrachtet. Dieser Ansatz wird in der Fortschreibung unverandert
beibehalten. Die Berechnung erfolgt durch Bildung des mittleren Wohnungsdefizits fiir zwei
Vergleichszeitrdume (2018 und 2013) und anschlieRende Differenzenbildung. Als Daten-
grundlagen werden hierfiir die Haushaltszahlen als primare Bedarfstrager von Wohnraum
und die Wohnungszahl benétigt. Da in der laufenden Statistik keine Vollerhebung von
Haushaltszahlen durchgefiihrt wird, wurde analog zum Erstgutachten anhand regionalisier-
ter Durchschnittswerte aus dem Mikrozensus 2013 bis 2018 eine Trendfortschreibung der

gemeindespezifischen Haushaltszahlen aus dem Zensus 2011 durchgefiihrt.

Hinsichtlich der Einzelheiten der Berechnung der Veranderung des gemeindespezifischen
Wohnungsdefizits 2013 bis 2018 wird auf die methodischen Erlduterungen auf S. 89 ff. der
Fortschreibung Bezug genommen.

Im Mittel aller bayerischen Gemeinden erhéhte sich das Wohndefizit zwischen den Jahren
2013 und 2018 um 2,3 Prozentpunkte (Erstgutachten: 1,8 Prozentpunkte). Insgesamt lag
die Neubautatigkeit damit im Mittel der Gemeinden unter dem erforderlichen Bedarf. Es
gab aber wie im Zeitraum des Erstgutachtens auch Gemeinden mit rechnerisch wachsen-
dem Angebotsiberhang. In den 10% der Gemeinden mit der starksten VergréRerung des
Wohnungsdefizits erhdhte sich dieses im Vergleichszeitraum um 6 Prozentpunkte (Erstgut-
achten: 5,6 Prozentpunkte). Eine Ubersicht der Ergebnisse enthalt Tabelle 8 (S. 29), eine
Darstellung der Einzelwerte Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung.

In der Entwicklung des Wohnungsdefizits ist kein klares Stadt-Land-Muster erkennbar.
Tendenziell sind Regionen starkerer Zunahme von Wohndefiziten in den Umlandgemein-
den der Kernstadte zu erkennen, zum Beispiel um Wirzburg, Regensburg, Landshut und

im Umland von Munchen.

Festlegung und Begriindung des Schwellenwerts

Als untere Grenze fiir den Schwellenwert ist eine rechnerisch tatsachlich unzureichende
Neubautatigkeit anzusetzen. Wie schon im Erstgutachten sollte der Schwellenwert aber
deutlich oberhalb dieser unteren Grenze festgelegt werden. Denn zum einen stellt eine



dd.

-15 -

relative Verschlechterung des Verhaltnisses zwischen Wohnungsangebot und Wohnungs-
nachfrage nicht unmittelbar eine Gefahrdung der Wohnversorgung dar, zum Beispiel wenn
sie vorrangig durch Abbau von Leerstandsreserven erfolgt. Erst wenn dadurch tatséchlich
ein Wohnungsdefizit feststellbar wird, ist die Versorgungslage gefahrdet. Die Hohe des De-
fizits wird jedoch separat durch die Teilbedingung 5 betrachtet. Zum anderen ist eine unzu-
reichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevdlkerung zumindest temporar der Nor-
malfall, da die angebotsseitige Reaktion der Bauwirtschaft infolge von Planungs- und Fer-

tigstellungsprozessen erst mit einer gewissen zeitlichen Verzégerung erfolgen kann

Ein geeigneter Bezugsmalfstab zur Beurteilung, welche Defiziterhéhung auch unter Wiirdi-
gung des Vorgesagten unangemessen ware, ist die Geschwindigkeit, mit der ein solches
Defizit wieder geschlossen werden kann. Betrachtet man die relativen Bestandszuwéachse
an Wohnungen in den bayerischen Gemeinden im Vergleichszeitraum, so liegen diese im
Mittel aller Gemeinden bei 4,3%. Auf Landesebene wurde zwischen 2013 und 2018 ein
Zuwachs des Wohnungsbestands um 4,4% berechnet. Unter der Annahme, dass sich
nachfrageseitig keine Veranderungen ergeben, wiirde sich die Angebotsliicke von 2,3 Pro-
zentpunkten, die rechnerisch zwischen 2013 und 2018 im Mittel aller Gemeinden ermittelt
wurde, in durchschnittlich weniger als drei Jahren schliefsen. Um nur solche Gemeinden zu
erfassen, in denen auch Uber diese kurzfristige Periode hinaus Angebotsliicken aufgrund
unzureichender Neubautatigkeit bestehen dirften, erscheint weiterhin ein Schwellenwert in

der GroRRenordnung des 90%-Perzentils angemessen.

Ausgehend hiervon hat der Gutachter fiir die Teilbedingung 3 wie im Erstgutachten einen

angemessenen Schwellenwert von 6 Prozentpunkten angenommen.

Ergebnis zu Teilbedingung 3

Ausgehend von diesen Pramissen wird die Teilbedingung 3 (unzureichende Neubautatig-
keit bzw. ,Erhéhung des Wohnungsdefizits oder Riickgang des Uberhangs 2013-2018 um
6,0 v.H. und mehr”) von 213 Gemeinden in Bayern erfiillt (Erstgutachten: 172). Dies ent-
spricht einem Anteil von 10,4% aller Gemeinden (Erstgutachten: 8,4%).

Die einzelnen Gemeinden mit erfiillter Teilbedingung 3 kénnen der Tabelle 10 (S. 32 ff.),
die fur die Gemeinden jeweils bestimmten Werte der Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschrei-

bung enthommen werden.

Teilbedingungen 4 und 5: Geringer Leerstand bei grof3er Nachfrage

Zwischen Leerstand und grolRer, das heil3t unbefriedigter Nachfrage in einem Wohnungsmarkt

bestehen kausale Beziehungen. Die Teilbedingungen sind daher im Idealfall als komplementare

Messgrofien des gleichen Sachverhalts zu verstehen und werden deshalb wie im Erstgutachten
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zusammengefasst diskutiert.

aa. Aussagefahigkeit

Der Indikator ,Leerstand“ kann unterschiedlich verstanden werden. Dabei bietet sich einer-
seits die Einordnung anhand des Vertragsstatus an: Leerstand liegt vor, wenn kein laufen-
der Mietvertrag vorliegt. Daneben ist auch eine Einordnung anhand der physischen Zu-
standsbeschreibung mdglich: Leerstand bedeutet keine tatsachliche Nutzung, erkennbar
an fehlender Moblierung, kein Wasser- und Stromverbrauch. Hier besteht jedoch ein erheb-
licher definitorischer Graubereich an Unternutzung (zum Beispiel bei Zweitwohnungen, Fe-
rienwohnungen, wahrend des Aufenthalts des Bewohners im Pflegeheim, Phase nach dem
Tod eines Bewohners). Je nach Definition wird hier deshalb ein deutlich unterschiedlicher

Leerstand resultieren.

Anders als die vorbeschriebenen Definitionen, die vor allem geeignet sind, den Sachverhalt
im Rahmen von Erhebungen (zum Beispiel in der Gebaude- und Wohnungszahlung des
Zensus 2011) zu operationalisieren, ist zur Ermittlung von Versorgungsengpassen eine
suchtheoretische Definition am zielfihrendsten. Hier bedeutet Leerstand: auf dem Markt
als Angebot verfligbar. Dies ist mehr oder weniger gleichbedeutend mit dem Annoncie-
rungszeitraum, also dem Zeitraum, in dem eine Wohnung auf dem Markt angeboten wird.
Dieser Leerstand ist in der Regel jedoch nicht durch die Kategorien ,physisch leerstehend”
oder ,vertragsfrei“ gekennzeichnet, sondern stellt als Fluktuationsreserve die Menge der
momentan durch umzugswillige Haushalte freiwerdenden Wohnungen dar, da Haushalte in

der Regel im Umzugsfall kurzfristig zwei Wohnungen vertraglich nutzen.

Das grundsatzliche Problem besteht darin, dass aus inhaltlicher Sicht in erster Linie die
Fluktuationsleerstdnde geeignet erscheinen, Versorgungsengpasse abzubilden, die Daten-
lage aufgrund der Operationalisierung in Umfragen jedoch auf den physischen Leerstand
bzw. den vertragsfreien Zustand abstellt. Die Fluktuationsleerstdnde werden daher erst
dann erfasst, wenn es so weit zu verzdgerter Weitervermietung kommt, dass zwischenzeit-
lich tatsachlich vertragsfreie Zeiten entstehen. Ein Kausalzusammenhang zwischen tech-
nisch notwendigen Leerstandsraten und der Wohnversorgungslage ist auch nicht zwingend
anzunehmen, da das Sanierungserfordernis prinzipiell vom VerschleiRzustand der Woh-
nung, nicht von der Nachfrage abhangig ist. In der Praxis ist jedoch davon auszugehen,
dass die Dauer von vertragsfreien Zustanden tatsachlich negativ mit der Vermietbarkeit
korreliert, indem Besténde in Markten mit starkem Nachfrageiiberhang kurzere Ausfallzei-
ten verzeichnen. Damit kann das Merkmal Leerstand im Sinne von ,0ohne laufenden Miet-
vertrag” eingeschrankt als HilfsgroRe fur den Sachverhalt ,geringe Fluktuationsreserve auf-

grund hoher (unbefriedigter Nachfrage)“ verwendet werden.



bb.

-17 -

Zum Indikator ,grofle Nachfrage® ist auszufiihren, dass Nachfrager nach freiwerdenden

Wohnungen zwei Gruppen von Haushalten entstammen:

— Mismatchbedingte Nachfrage: alle wohnbedarfsrelevanten Haushalte am Ort, die in
einer Periode eine andere Wohnung suchen, weil die bisherige nicht mehr ihren Wohn-
bedirfnissen entspricht (Mismatch oder Fehlbedarf). Diese Nachfrage ist angebots-
neutral, da ihr eine gleichgroRe Zahl freiwerdender Wohnungen gegenibersteht. Sie
erfordert jedoch eine Verfligungsreserve an Wohnungen (Fluktuationsleerstéande). Mis-
match kann sich dabei sowohl auf die Art und GréRe der Wohnung, damit indirekt auch
auf die Bezahlbarkeit, als auch auf die Art des Vertragsverhaltnisses beziehen, also
wenn ein Familienhaushalt mangels Angebots an (kleineren) Eigenheimen auf eine
Mietwohnung angewiesen ist. Da ein Mismatch zwischen tatsachlichem Wohnverhalt-
nis und Wohnbedarfen nicht in der erforderlichen regionalen Genauigkeit empirisch
Uberpriifbar ist, kdnnen qualitative Aspekte der unbefriedigten Nachfrage nicht als Kri-

terium herangezogen werden.

— Neunachfrage: Hierunter fallen zuwandernde wohnbedarfsrelevante Haushalte, deren
Nachfrage nur in Héhe der gleichzeitigen Fortziige angebotsneutral befriedigt werden
kann, sowie Haushalte am Ort, die bislang nicht tber eine eigene Wohnung verfligen,
aber bedarfsrelevant sind. Dies kdnnen neu gegriindete oder bislang wohnungslose
Haushalte sein (zum Beispiel Haushalte in Sammel- oder Gemeinschaftsunterkiinften).

Nicht bedarfsrelevant sind alle Haushalte, die zwar als eigene Wirtschaftseinheit zahlen

(Wirtschaftshaushalte), aber aufgrund personlicher Wohnpréaferenzen keine eigene Woh-
nung nachfragen. Eine ,grofe Nachfrage® in diesem Sinne ist also immer dann gegeben,
wenn die Zahl der zur Verfligung stehenden Wohnungen geringer ist als die Zahl der ge-

samten Bedarfe, also wenn Wohnbedarfe unbefriedigt bleiben.

Datenquellen und Operationalisierung

Wie vorbeschrieben, ist die Fluktuationsreserve im Regelfall (ohne Modernisierungsunter-
brechung und bei Vermittlungsdauern unterhalb der liblichen Kiindigungsfristen) nicht tiber
die Attribute ,Vertragsfreiheit* oder Ahnliches messbar. Hilfsweise muss daher der physi-
sche Leerstand oder der Zustand der Vertragsfreiheit herangezogen werden. Hierfir ste-
hen verschiedene Datenquellen mit landesweiter Abdeckung zur Verfligung. Aus der Zen-
suserhebung 2011 liegen Leerstandsdaten auf Gemeindeebene vor, die aber auch nicht
marktfahige Wohnungen umfassen und zudem nur fir den Stichtag Mai 2011 verfugbar
sind. Der empirica-CBRE-Leerstandsindex (CEL) eines privaten Dienstleisters ermittelt
jahrlich anhand von Schatzungen aus dem Mikrozensus und der amtlichen Statistik sowie
Experteneinschatzungen fortgeschriebene Leerstandsraten zu nicht vermieteten, aber
marktfahigen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern auf Kreisebene. Wie im Erstgutachten

werden diese beiden Datenquellen zusammengefiihrt, wobei der Zensus 2011 ein
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RichtmaR fir das gemeindespezifische Leerstandsniveau vorgibt und der empirica-CBRE-

Leerstandsindex fiir die Fortschreibung bis zum Jahr 2018 verwendet wird.

Die Teilbedingung ,groRe Nachfrage“ wird auch in der Fortschreibung als rechnerisch un-
befriedigte Nachfrage verstanden. Diese Definition entspricht genau dem Wohnungsdefizit,
also dem Missverhaltnis zwischen der Zahl der zur Verfligung stehenden Wohnungen und

der Zahl der bedarfsrelevanten Haushalte.

Hinsichtlich der Einzelheiten der Berechnung der fortgeschriebenen Leerstandsrate 2018
wird auf die methodischen Erlauterungen auf S. 110 ff. der Fortschreibung, hinsichtlich der
Einzelheiten der Berechnung des Wohnungsdefizits bzw. Wohnungstiberhangs 2018 auf
die Ausfihrungen zu Teilbedingung 3 und die methodischen Erlduterungen auf S. 89 ff. der

Fortschreibung Bezug genommen.

Die fortgeschriebene rechnerische Leerstandsrate fiir 2018 liegt in den bayerischen Ge-
meinden im Bereich von 0,5% bis 20% (Erstgutachten: 0,6% bis 19,5%), im Mittel aller Ge-
meinden bei 3,8% (Erstgutachten: 4,0%). Die Halfte aller Gemeinden weist eine Leer-
standsrate von 3,4% oder weniger auf (Erstgutachten: 3,7%). In den 10% der Gemeinden
mit den geringsten Leerstandsraten bestehen Raten von 1,7% oder weniger (Erstgutach-
ten: 2,0%). Eine Ubersicht der Ergebnisse enthélt Tabelle 11 (S. 37), eine Darstellung der
Einzelwerte Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung.

Das Wohndefizit betrug im Mittel aller Gemeinden -5,8%, das heil3t auf 100 Bedarfshaus-
halte kam im Mittel aller Gemeinden rechnerisch ein Wohnangebot von knapp 106 Woh-
nungen (Erstgutachten: -6,1%). Die Spannbreite lag zwischen -25% und 14% (Erstgutach-
ten: -25% und 19%). Eine Ubersicht der Ergebnisse enthalt Tabelle 12 (S. 38), eine Dar-
stellung der Einzelwerte Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung.

Vergleicht man die Ergebnisse zum Indikator Leerstandsrate und zum Indikator Wohnungs-
defizit, lasst sich grundsatzlich ein vergleichbares Muster von Stadt-Land-Gegensatzen
(tendenziell héheres Wohndefizit und niedrigerer Leerstand in stadtischen Raumen) erken-
nen, das allerdings nicht deutlich ausgepragt ist und eine groRere Streuung aufweist. Zu-
dem sind aufféllige Einzelgemeinden mit hohen Defiziten aufRerhalb der Ballungsraume zu
erkennen. Mdgliche Ursachen fiir derartige Ausreif3er sind vermutlich in lokalen Sonderef-

fekten zu suchen.

Festlegung und Begriindung des Schwellenwerts

Unter Ausnutzung der Tatsache, dass fiir das hier skizzierte suchtheoretische Modell des
Wohnungsmarktes ein Gleichgewicht bestimmbar ist, kann fiir die Bedingungen 4 und 5

jeweils ein Schwellenwert abgeleitet werden, namlich die ,natiirliche” Leerstandsrate, bzw.
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ihr Reziprok, der ,naturliche” Wohnungstiberhang. Diese beschreibt den Zustand im
Gleichgewicht von Mietangeboten und Mietnachfrage. Liegen Wohnungsdefizite vor, also
unbefriedigte Wohnungsnachfrage, fallt die Leerstandsrate unter ihren natirlichen Wert,

bei Wohnungsuiberhdngen liegt sie Uber ihrem naturlichen Wert.

Angesichts der Ublichen Vertragslaufzeiten sowie der Mdglichkeit zur Absprache zwischen
Vor- und Nachmietern resultiert bei einer mittleren Wohndauer von 10 Jahren und einem
Monat Vermittlungsphase mit Doppelbelegung ein notwendiger Fluktuationsleerstand von
0,83% (zur Berechnung vgl. S. 41 f. der Fortschreibung). Geht man davon aus, dass alle
10 Jahre zwei Monate Mietausfall wegen zumindest grober Instandhaltung entsteht, resul-
tiert hieraus eine zusatzliche technische Leerstandsrate von ca. 1,6%. Orientiert man sich
an der Berechnung nach der Zweiten Berechnungsverordnung, in der kalkulatorische Miet-
ausfalle in Hohe von 2% angesetzt werden, kommt man auf ahnliche GréRenordnungen.
Insgesamt ergibt sich hieraus ein Wert von mindestens ca. 2,5 bis 3%. Dies steht im Ein-
klang mit den Ublichen Einschatzungen. Ausgehend hiervon hat der Gutachter fur Teilbe-
dingung 4 wie im Erstgutachten eine Leerstandsrate von 3% als Schwellenwert gewahit.

Da zwischen der Leerstandsrate und dem Wohnungsdefizit ein kausaler Zusammenhang
besteht, lieRe sich theoretisch der Schwellenwert fir das Wohnungsdefizit entsprechend
dem Schwellenwert fiir die Leerstandsrate festlegen. Der empirische Befund zeigt jedoch,
dass der Zusammenhang in der Realitat einer gro3en Streubreite unterliegt. Im Erstgutach-
ten entsprach einer Leerstandsrate von 3% im Mittel ein Wohnungsdefizit von ca. 0% (vgl.
S. 42 des Erstgutachtens). In der Fortschreibung haben sich die Kennwerte nur unwesent-
lich verandert. Wie im Erstgutachten konnte daher fiir die Teilbedingung 5 ein Wohnungs-
defizit von 0% als Schwellenwert herangezogen werden.

Ergebnis zu Teilbedingungen 4 und 5

Ausgehend von diesen Pramissen wird die Teilbedingung 4 (niedrige Leerstandsrate bzw.
srechnerische Leerstandsrate 2018 von 3,0 v.H. und weniger“) von 856 Gemeinden in Bay-
ern erfillt (Erstgutachten: 707). Dies entspricht einem Anteil von 41,6% aller Gemeinden
(Erstgutachten: 34,4%). Die Teilbedingung 5 (hohes Wohnungsdefizit bzw. ,rechnerisches
Wohnungsdefizit 2018 von 0,0 v.H. und mehr*) wird von 183 Gemeinden erflllt (Erstgut-
achten: 127). Dies entspricht einem Anteil von 8,9% der Gemeinden (Erstgutachten: 6,2%).

Die einzelnen Gemeinden mit erfiiliter Teilbedingung 4 kénnen der Tabelle 15 (S. 44 ff.),
die einzelnen Gemeinden mit erfillter Teilbedingung 5 der Tabelle 16 (S. 53 ff.) und die fur
die Gemeinden jeweils bestimmten Werte der Tabelle 40 (S. 113 ff.) der Fortschreibung

entnommen werden.
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Auswahlregeln

Um anhand der Teilbedingungen eine Auswahl von Gemeinden treffen zu kénnen, muss eine
Auswahlregel festgelegt werden, welche Bedingungen kumulativ erfillt sein miissen, um eine

besondere Gefahrdung der Wohnversorgung zu angemessenen Bedingungen festzustellen.

Im Erstgutachten wurde eine Grundentscheidung zugunsten eines Auswahlverfahrens anhand
mehrerer gleichgewichteter und kumulativ zu erfilllender Teilbedingungen getroffen, an der
auch in der Fortschreibung festgehalten wird. Dabei wird fur die Teilbedingungen jeweils ein
separater Schwellenwert festgelegt, bei dessen Uber- bzw. Unterschreitung die Bedingung als
erfiillt gilt. Die Hohe der Uber- oder Unterschreitung des jeweiligen Schwellenwerts ist fiir die
Auswahlentscheidung nicht von Bedeutung. Dieses Vorgehen wird einem gewichteten Verfah-
ren etwa mittels Scorings oder Indexbildung, bei dem ein gemeinsamer Schwellenwert gebildet
wird, vorgezogen. Angesichts der verschiedenen verwendeten Ermittlungsmethoden und der
damit einhergehenden Messungenauigkeit, verbunden mit der Problematik, keine objektivierba-
ren Gewichtungsfaktoren fiir eine Indexbildung gewinnen zu kénnen, wird ein gleichgewichten-

des Verfahren unverandert als robuster und besser geeignet angesehen.

aa. Auswahlregel 1

Ausgehend von einer Untersuchung der statistischen Zusammenhange zwischen den finf
verwendeten Indikatoren hat der Gutachter im Erstgutachten (vgl. dort S. 54 ff.) eine Aus-
wahlregel (Auswahlregel 1) festgelegt, nach der zur Feststellung eines angespannten Woh-
nungsmarkts im Sinne des § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB nach Indikatorenlage die folgenden

Voraussetzungen erfillt sein missen:
1. Notwendige Bedingung:

Mindestens eine der beiden Teilbedingungen ,niedrige Leerstandsrate” (Teilbedingung
4) oder ,geringer Wohnungsuberhang/hohes Wohnungsdefizit* (Teilbedingung 5) muss
erfillt sein. Die Erfiillung einer der beiden Teilbedingungen ist ausreichend, da beide

sachlogisch komplementare Indikatoren des gleichen Sachverhalts darstellen.
2. Hinreichende Bedingung:

—  Zusatzlich zu 1. muss entweder die Teilbedingung ,Gberdurchschnittliche Mietbe-
lastungsquote” (Teilbedingung 2) erfiillt sein, da geringe Leerstandsraten auch in
Raumen geringer Mietbelastung auftreten kdnnen und daher allein keine hinrei-

chende Bedingung darstellen kénnen,

— oder es mussen beide Teilbedingungen ,unzureichende Neubautatigkeit (Teilbe-
dingung 3) und ,iberdurchschnittlich starke Mietpreissteigerung” (Teilbedingung 1)
kumulativ erfiillt sein. Da beide Teilbedingungen nur geringe Ubereinstimmungen

aufweisen, also nicht aus der Erfillung der einen hinreichend sicher auf die
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Erfullung der anderen geschlossen werden kann, ist zur Sicherstellung einer aus-
reichenden kausalen Begriindung der Mietpreisentwicklung auch die Erfiillung der
Teilbedingung ,unzureichende Neubautatigkeit® erforderlich.

Die hinreichende Bedingung kann demnach sowohl durch die H6he des Mietpreisniveaus
(ausgedrickt durch die Mietbelastungsquote) als auch durch die auferordentliche Erho-
hung des Marktmietenniveaus (ausgedriickt durch die Mietpreissteigerungsrate) unabhan-
gig vom Mietpreisniveau erfillt werden. Diese alternative Definition tragt der Tatsache
Rechnung, dass eine Gefahrdung der Angemessenheit der Versorgung mit Mietwohnun-
gen sowohl aus der Uberdurchschnittlichen H6he der Mietbelastung erwachsen kann, wo-
bei es unerheblich ist, ob diese H6he durch weitere Mietpreissteigerungen noch zunimmt
oder nicht, als auch aus der Mietpreisdynamik, wobei unerheblich ist, auf welchem Mietkos-

tenbelastungsniveau diese Dynamik zu beobachten ist.

Diese Alternative ergibt sich aus der Tatsache, dass sich Haushalte bei der Wohnstandort-
wahl grundsétzlich vor der Entscheidung sehen, einen zentralen Wohnstandort mit entspre-
chend hohen Wohnkosten oder einen Standort mit glinstigeren Wohnkosten, aber daftr
héheren Mobilitdtskosten oder Fahrzeiten zu wahlen. Eine Gberdurchschnittlich starke Miet-
preissteigerung in Gemeinden mit relativ geringerer Mietbelastungsquote trifft die dort le-
benden Haushalte daher ebenso unmittelbar, da sie auf mittlere Sicht durch eine Verringe-
rung der Mobilitdtskosten oder eine Steigerung des Einkommens kaum zu kompensieren
sind. Die alternative Formulierung der hinreichenden Bedingung macht diese separat zu
betrachtenden Sachverhalte einer Versorgungsgefahrdung zu angemessenen Bedingun-
gen transparent. Dies ist besonders infolge des weit vorangeschrittenen Marktzyklus erfor-
derlich, da aufgrund der zu beobachtenden Verlagerung der Regionen mit hohem Miet-
preiswachstum in die suburban-landlichen Rdume keine eindeutige rdumliche Identitat zwi-
schen Regionen besonders starken Mietpreiswachstums und hohen Mietpreisniveaus mehr

unterstellt werden kann.

Korrelationsanalyse

Um die im Erstgutachten definierte Auswahlregel auf ihre Anwendbarkeit in der Fortschrei-
bung zu prifen, wurden die paarweisen statistischen Zusammenhénge zwischen den finf
neu berechneten Indikatoren und den daraus abgeleiteten Teilbedingungen untersucht. Die
Untersuchung von paarweisen Sachzusammenhangen zwischen den Indikatoren hat der

Gutachter anhand von Streudiagrammen vorgenommen (vgl. S. 56 der Fortschreibung).

Nach dem Ergebnis der Korrelationsanalyse stellen Wohnungsdefizit und Leerstandsrate
unverandert komplementéare Sachverhalte dar. Die graphische Darstellung zeigt eine nega-
tive Korrelation zwischen Wohnungsdefizit bzw. -Uberhang und der Leerstandsrate, wobei
wie im Erstgutachten eine grof3e Streuung zu erkennen ist, die auf die statistische und
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begriffliche Unscharfe der zugrunde liegenden Daten und Berechnungsverfahren zurtickzu-

fuhren ist (vgl. S. 54 f. des Erstgutachtens).

Kein ausgepragt positiver Zusammenhang besteht dagegen weiterhin zwischen dem rech-
nerischen Wohnungsdefizit und der statistisch geschatzten Mietbelastungsquote. Dieser
Sachverhalt dirfte vorwiegend auf die Ungenauigkeit der Wohnungsdefizitberechnung zu-

rickzufiihren sein.

Vergleicht man das Streudiagramm ,Leerstandsrate Uber Mietbelastungsquote® zeigt sich,
dass eine héhere Mietbelastungsquote im Mittel mit einer geringeren Leerstandsrate ver-
bunden ist. Umgekehrt ist der Zusammenhang nicht so eindeutig: Eine geringe rechneri-
sche Mietbelastungsquote kann mit sehr hohen Leerstandsraten einhergehen, muss aber
nicht. Dies kann vermutlich durch die Unscharfe der kreisweiten Fortschreibung der Leer-
standsraten bzw. die typisierende Wirkung der statistisch ermittelten Mietbelastungsquote
erklart werden, da beide Tatsachen gemeindespezifische Besonderheiten nur ndherungs-
weise berucksichtigen kénnen. Es gibt jedoch auch eine 6konomische Erklarung: Die Miet-
belastungsquote ist in erster Linie ein Strukturparameter, der Preisdifferenziale zwischen
verstadterten und I&ndlichen Wohnungsmarkten ausdriickt, wahrend die Leerstandsrate
auf die konkrete Auslastungssituation der Wohnungsbestande verweist. Zwar bestehen
aufgrund der anhaltenden Verstadterungstendenzen die beobachtbaren Zusammenhange
zwischen eher ausgelasteten stadtischen Wohnungsmarkten und eher von Leerstanden
charakterisierten strukturschwachen Wohnungsmarkten. Geringere Leerstandsraten kon-
nen jedoch auch in vielen landlichen, von geringen Wohnkosten gepragten, aber strukturell

nicht von Schrumpfungstendenzen gepragten Regionen auftreten.

Betrachtet man neben den drei Indikatoren, die auf niveaubedingte Sachverhalte verwei-
sen (Wohnungsdefizit, Leerstandsrate und Mietbelastungsquote) auch noch die beiden In-
dikatoren Mietpreiswachstum und Veranderung des Wohnungsdefizits, die jeweils zeitdy-
namische Tendenzen der Wohnversorgungslage reprasentieren, wird zunachst deutlich,
dass zwischen dem Wohnungsdefizit im Jahr 2018 und der Entwicklung des Defizits zwi-
schen den Jahren 2013 und 2018 ein deutlich positiver Zusammenhang besteht. Dies ist
Anzeichen dafir, dass aktuell bestehende Wohnungsdefizite die Folge unzureichender

Neubautétigkeit in den letzten Jahren sind.

Weiterhin kein erkennbarer linearer Zusammenhang ist jedoch zwischen der Mietpreisstei-
gerungsrate und der relativen Veranderung des Wohnungsdefizits zu erkennen, obwohl
dies kausal am ehesten zu erwarten gewesen ware. Vergleichbares gilt fir das Verhaltnis
Mietbelastungsquote und Mietpreissteigerungsrate. Erkennbar ist jedoch eine schwach ne-
gative Korrelation zwischen Leerstandsrate und Mietpreissteigerungsrate (je héher die

Leerstandsrate, desto geringer die Mietpreissteigerungsrate).
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Insgesamt zeigen sich erneut die grofRraumigen Entwicklungstendenzen des Erstgutach-
tens: zum einen ein divergenter Trend, das heif3t eine zunehmende Erhéhung des Defizits
in bereits von Wohnungsdefiziten gepragten TeilrAumen, zum anderen unklare Entwick-
lungstendenzen auRerhalb der Stadte, wo teilweise Wohnungsdefizite und geringe Leer-
stédnde zu beobachten sind, teilweise aber auch wachsende Angebotsiberhdnge und ge-

ringe Mietpreisdynamik.
Im Ergebnis bestatigte die Korrelationsanalyse die im Erstgutachten ermittelten Zusam-
menhange, so dass die Auswahlregel 1 aus dem Erstgutachten auch der Fortschreibung

zugrunde gelegt werden konnte.

Auswahlregel 2: Auswahl von Gemeinden aufgrund von Ubersprungeffekten

Ebenfalls analog zum Erstgutachten (vgl. dort S. 59 f.) wurde die nachgelagerte zweite
Auswahlregel beibehalten. Diese erscheint weiterhin zielfihrend, da die als Analyserahmen
herangezogene Betrachtungsebene der Gemeinden nicht notwendigerweise deckungs-
gleich mit den wohnungsmarktlichen Strukturen und Prozessen ist. Aufgrund der nicht kon-
tinuierlichen Verteilung der Haushalte und Wohnungen Gber die Analysegebiete und der
auf mehreren Ebenen raumlich wirksamen komplexen Interaktionsprozesse auf den Woh-
nungsmarkten kann die Reduktion auf eine diskontinuierliche, eindeutig begrenzte (sog.
diskrete) raumliche Analyseebene daher eine nicht unerhebliche Filterfunktion darstellen,
die sich auch auf die Ergebnisse (Gefahrdung ja/nein) auswirken kann. Da in bestimmten
Féallen das Ergebnis bei Anderung der Analyseebene anders ausfallen kénnte, spricht die
raumliche Forschung vom Problem veranderbarer Raumeinheiten (modifiable area unit
problem, MAUP).

Unter den hierfiir gebrauchlichen Glattungsansatzen wurde wie im Erstgutachten das Ver-
fahren der Kontingenzgewichtung verwendet. In diesem Fall wird vereinfacht davon ausge-
gangen, dass sich Analysegebiete mit gemeinsamer Grenze wechselseitig beeinflussen
kénnen. Um die Robustheit des grundsatzlichen Auswahlmechanismus nicht zu geféhrden,
wurde auch weiterhin auf eine Gewichtung der benachbarten Gebietskdrperschaften ver-
zichtet und nur das dichotome Merkmal ,Bedingungen des § 556d Abs. 2 BGB fiir ange-
spannten Wohnungsmarkt nach Indikatorenlage erfillt“ herangezogen. Um zu verhindern,
dass kleine Gemeinden zu grof3en Einfluss auf andere, ggf. groRere erhalten, wurden die

im Erstgutachten definierten Rahmenbedingungen beibehalten:

— Nachbarschaftsstatus: Nachbarn sind alle Gemeinden, die mit der jeweiligen betrach-
teten Gemeinde eine gemeinsame Grenzlinie besitzen (Kontiguitatsprinzip). Gemein-

defreie Gebiete begriinden keine Nachbarschaft.

— Einseitige Wirkungsrichtung: Da die Gefahrdung der Wohnversorgung zu angemesse-

nen Bedingungen durch steigende Mietkosten in erster Linie aus den Stadten ins
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Umland vordringt, kénnen nur solche Gemeinden, die nach der Indikatorenlage einen
angespannten Wohnungsmarkt aufweisen, ihre jeweils benachbarten Gebiete im glei-
chen Wohnungsmarkt durch Ubersprung der Nachfrage/der Preisentwicklung etc. ge-

fahrden, nicht aber andersherum.

— Mindestzahl der betroffenen Nachbarn: Um zu verhindern, dass einzelne Gemeinden,
die ggf. nur eine geringe GroRe des Wohnungsmarktes aufweisen, ein zu hohes Ge-
wicht bei der Einstufung ihrer Nachbarn erhalten, werden nur Gemeinden als Zielort
einer Einstufung durch Ubersprung betrachtet, die mindestens sechs Nachbarn, das

heilt Gemeinden mit gemeinsamen Grenzlinien, besitzen.

— Mehrheitsprinzip: die Mehrheit der direkten Nachbargemeinden muss eine positive

Einstufung nach Indikatorenlage aufweisen.

Beriicksichtigung ortlicher Erkenntnisse

Ausgehend von den Ergebnissen der Fortschreibung wurden auf der zweiten Stufte die ortli-
chen Erkenntnisse der Gemeinden und einschlagigen Verbande in die Beurteilung der Woh-

nungsmarktsituation einbezogen.

aa. Anhorung zur Fortschreibung

Wie im Erstgutachten hat der Gutachter darauf hingewiesen, dass aufgrund der hohen Dy-
namik der Wohnungsmarkte und der durch die Datenlage begrenzten Analysegenauigkeit
die Marktanspannung lokal anders zu beurteilen sein kann als aus den Indikatoren ersicht-
lich wird. Der Gutachter hat daher auch in der Fortschreibung empfohlen, értliche Erkennt-
nisse der Gemeinden, die ein Abweichen von der analytischen Indikation rechtfertigen, ne-

ben der Indikatorenlage zu bericksichtigen.

Hierfur wurde die Fortschreibung vom 15. Mai 2021 mit Schreiben vom 20. Juli 2021 an die
kommunalen Spitzenverbande (Bayerischer Gemeindetag, Bayerischer Stadtetag, Bayeri-
scher Landkreistag) sowie an die Interessenverbande Deutscher Mieterbund, Landesver-
band Bayern e.V. (Deutscher Mieterbund) und Landesverband Bayerischer Haus-, Woh-
nungs- und Grundbesitzer e.V. (Haus & Grund) Gbermittelt und ihnen Gelegenheit gege-
ben, zu den Ergebnissen des Gutachtens Stellung zu nehmen. Zudem ist das Staatsminis-
terium der Justiz unmittelbar an diejenigen Gemeinden herangetreten, deren Einstufung
sich in der Fortschreibung gegeniber der bisherigen MiSchuV geéandert hat oder die im
Verfahren zum Erlass der geltenden MiSchuV Stellungnahmen abgegeben haben. Die b-

rigen Gemeinden wurden Uber die kommunalen Spitzenverbande angehort.
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bb. Stellungnahmen

Im Rahmen der Anhérung haben die Gemeinden Aying, Bad Feilnbach, Bad Wiessee,

Finsing, Freilassing, Gmund a. Tegernsee, Haimhausen, Kreuth, Petershausen, Schlier-
see, Schwaig b. Nurnberg, Stockstadt a. Main, Tegernsee und Weyarn ortliche Erkennt-
nisse und weitere Tatsachen zu ihren Wohnungsmarkten mitgeteilt, die Anlass zu einer

nochmaligen Priifung der analytischen Einordnung in der Fortschreibung gegeben haben.

Soweit einer Veroffentlichung zugestimmt wurde, kénnen die eingegangenen Stellungnah-

men auf der Homepage des Staatsministeriums der Justiz unter https://www.justiz.bay-

ern.de/ministerium/gesetzgebung/ abgerufen werden.

Die Gemeinde Aying hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Eine Unterversorgung an Wohnungen sei derzeit im Gemeindegebiet nicht feststellbar

und in den nachsten Jahren auch nicht zu erwarten.

— Allein in den letzten drei Jahren seien 130 neue Wohneinheiten gebaut worden, wobei

die von den Bauherren selbst genutzten Wohneinheiten nicht eingerechnet seien.

— Die Gemeinde sei im Unterschied zu anderen Gemeinden im Landkreis Miinchen sehr
landlich gepragt. Neben der klassischen Nachverdichtung auf bisherigen Einfamilien-
hausgrundstiicken wiirden derzeit auf groRen landwirtschaftlichen Hofstellen vermehrt
Wohnungen gebaut.

— In den letzten finf Jahren habe die Gemeinde drei Neubaugebiete mit einer Bauland-

flache von insgesamt ca. 3 ha erschlossen.

Die Gemeinde Bad Feilnbach hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Im Ortskern der Gemeinde wirden in den nachsten Jahren ca. 130 neue Wohneinhei-
ten geschaffen werden. Die Baugenehmigungen seien bereits erteilt, die Bautatigkeit

habe bereits begonnen.

Die Gemeinde Bad Wiessee hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Mietpreise wiirden sich derzeit auf einem sehr hohen Niveau von rund 20 Euro pro

Quadratmeter bewegen und stetig weiter ansteigen.

— Die Bodenrichtwerte seien im Zeitraum von 2010 bis 2020 um rund 300% angestiegen,
was die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum erschwere. Es wiirden daher schon

langer keine Grundstiicke mehr im Rahmen von Einheimischenmodellen angeboten.

— Eine nennenswerte Siedlungsentwicklung sei aufgrund der Lage im Landschafts-
schutzgebiet Tegernseer Tal, der Situierung zwischen See und Berg sowie der schwie-

rigen Geologie nicht mehr méglich.
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—  Zweitwohnsitze wiirden 16% des Wohnungsbestands zu touristischen Zwecken bele-

gen und zu einem Verdrangungswettbewerb fuihren.

—  Fehlender preiswerter Wohnraum fiir Angestellte und Personal flihre zur Abwanderung
von dringend bendtigten Arbeitskraften. In der Hotellerie konnten bereits jetzt Stellen
nicht mehr besetzt und Offnungszeiten nicht mehr eingehalten werden. Mittelfristig

seien auch Engpésse bei den freiwilligen Rettungskréaften zu beflrchten.

Die Gemeinde Finsing hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Im Zeitraum 1. Januar 2019 bis 21. September 2021 seien im Gemeindegebiet insge-
samt 97 neue Wohnungen errichtet worden. Damit habe sich die Neubautatigkeit im
Vergleich zu den sechs Jahren vor diesem Zeitraum mehr als verdoppelt. Die Leer-

standsrate habe sich dadurch erhoht.

— Aufgrund der gesteigerten Neubautatigkeit komme es von Seiten der Nachbargemein-
den Markt Schwaben, Pliening, Aschheim und Ismaning, die angespannte Wohnungs-

markte aufweisen, nicht zu einem Ubersprung von Wohnraumengpassen.

— Die gemeinsame Grenze zur Gemeinde Aschheim liege im Ismaninger Speichersee
und am vollig unbewohnten, ca. zwei Quadratkilometer gro3en Teil von Aschheim
nordlich des Speichersees. Aschheim sei von Finsing aus mit dem Auto auch nicht
direkt erreichbar. Die gemeinsame Grenze zur Gemeinde Ismaning sei gepragt durch
die Senderanlage des Bayerischen Rundfunks. Die einzige direkte StraRenverbindung
sei nur fur Anlieger freigegeben. Auch aufgrund dieser 6rtlichen Gegebenheiten sei ein

Nachfragelibersprung aus den Gemeinden nicht zu erwarten.

Die Stadt Freilassing hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die errechnete Leerstandsrate, die auf einer Fortschreibung kreisweiter Daten basiert,
bertcksichtige nicht die Bautatigkeit vor Ort. Schon aufgrund der laufenden Bautatig-

keit kbnne keine Uberproportional niedrige Leerstandsrate vorliegen.

— Die errechnete Mietbelastungsquote lasse lokale Besonderheiten des Wohnungsmark-

tes auBBer Acht (Privatvermieter, Genossenschaftswohnungen, Altbaubesténde).

— Die geographische Grenzlage in unmittelbarer Nachbarschaft zu Salzburg, die zentrale
Lage im Landkreis Berchtesgadener Land, die verkehrstechnisch bedingte Gberregio-
nale Zentralitat der Stadt, die hohe Wirtschaftskraft und die hohe Zahl an Arbeitsplat-
zen bzw. die im kreisweiten Vergleich hdhere Arbeitsplatzdichte bedingten lokale Be-

sonderheiten, die bei der Beurteilung Berticksichtigung finden missten.

—  Der Erhalt von Wohnraum zur Sicherung des Standorts werde durch die Einstufung als
angespannter Wohnungsmarkt erschwert, da sich diese negativ auf das Investitions-

verhalten im Wohnungsbau auswirke.
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—  Es lagen aktuell keine Defizite im Wohnungsmarkt vor, jedoch sei ein strukturelles Un-
gleichgewicht aufgrund eines hohen Anteils an kleineren Wohneinheiten gegeben.

—  Zur Sicherung des Arbeitsmarktes in Folge des demografischen Wandels sei eine zu-

wanderungsbedingte Mehrnachfrage nach Wohnraum zu erwarten.

Die Gemeinde Gmund a. Tegernsee hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Gemeinde liege sowohl in der Metropolregion Miinchen als auch im Alpenvorland
und somit in einem Urlaubsgebiet. Die Lage sei daher als Wohnstandort besonders

beliebt, weswegen das Mietpreisniveau stetig ansteige.
— Die Bodenrichtwerte seien zwischen 2012 und 2020 um 189% angestiegen.

— Mindestens 8,8% der Wohnungen seien Zweitwohnungen (Stand 2017). Diese wiirden

dem Wohnungsmarkt als Mietwohnungen entzogen.

— Das Tegernseer Tal sei ein beliebter Urlaubsort und ein beliebtes Naherholungsgebiet.
Aufgrund fehlenden bezahlbaren Wohnraums wiirden vermehrt Arbeitskrafte, die vor
allem im touristischen Sektor und im Gesundheitssektor dringend benétigt wiirden, in

glinstigere Gegenden abwandern.

— Die angespannte Wohnungsmarktlage fiihre zur Verdrangung von Familien mit nach-
teiligen Folgen fir die Einwohnerstruktur.

— Da die Gemeinde von den Landschaftsschutzgebieten "Tegernsee und Umgebung"
und "Ehgartenlandschaft um Miesbach" umgeben ist, sei die Ausweisung neuer Bau-

flachen kaum mdglich. Die Innenstadtentwicklung sei nur noch vereinzelt realisierbar.

— Der Beurteilungsstand des Gutachtens beriicksichtige noch nicht die Auswirkungen
der Corona-Pandemie auf den Wohnungsmarkt, die zu einer starkeren Nachfrage in

landlichen Gemeinden in der Nahe von GroRstadten geflhrt habe.

—  Auf dem Grundstiicks- und Wohnungsmarkt gebe es nahezu keine Angebote. Die ho-
hen Summen, die dort aufgerufen und bezahlt wirden, wiirden sich auch auf das
Mietangebot und die Mietpreise auswirken. Zum Stichtag 15. September 2021 hatten
sich kaum Mietangebote finden lassen.

Die Gemeinde Haimhausen hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Gemeinde liege im Ballungsraum Minchen und sei Uber die Autobahn und eine S-
Bahnverbindung gut an die Landeshauptstadt angebunden. AuRerdem liege die Ge-
meinde in einem Naherholungsgebiet und verfige — nicht zuletzt auch wegen der
Nahe zur Stadt Unterschleillheim — Gber eine gute Infrastruktur. Der Zuzug aus dem

Ballungsraum Minchen sei daher enorm.

— Die Ausweisung von Neubaugebieten sei durch mangelnde Grundsticksverfligbarkeit

und naturrdumlich eingeschrankte Entwicklungsmaéglichkeiten erschwert. Aufgrund der
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Knappheit von Bauland kdmen Einheimischenmodelle zum Einsatz.

— Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnungen durch héhere Einkommensgruppen
wirden sich die Mietpreise auf einem hohen Niveau bewegen, was wiederum die mitt-
leren und unteren Einkommensgruppen stark belaste. Insbesondere im Niedriglohnbe-
reich sei die Gewinnung neuer Arbeitskrafte schwierig geworden. Auch fur anerkannte

Asylbewerber und Obdachlose bestehe ein erheblicher ungedeckter Wohnraumbedarf.

—  Die durchschnittliche Mietbelastungsquote liege zwischen 30% und 50% und damit

deutlich Gber dem im Gutachten ermittelten Wert von 18%.

— In den géngigen Immobilienportalen wirden nahezu keine Mietwohnungen angeboten.

Diese wirden in der Regel Uber persdnliche Kontakte vermittelt werden.

— Die Leerstandsrate im Gemeindegebiet sei sehr gering. Auf Inserate wiirden sich zum

Teil innerhalb kirzester Zeit hunderte Bewerberinnen und Bewerber melden.

— Eine Herabstufung gegeniiber dem Erstgutachten sei nicht gerechtfertigt, da sich die

Wohnungsmarktlage in den letzten Jahren sogar noch verscharft habe.

Die Gemeinde Kreuth hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Das aktuelle Angebot an verfligbaren Mietwohnungen sei sehr gering. Zum Stichtag
31. August 2021 werde in einschldgigen Immobilienportalen lediglich eine Wohnung zu

einem Mietpreis von tber 14 Euro pro Quadratmeter zur Vermietung angeboten.

— Das Mietpreisniveau sei sehr hoch und steige stetig weiter an. In mehreren Ortsteilen
seien Miinchner Verhaltnisse bereits erreicht oder sogar iberholt worden.

— Samtliche Gemeindewohnungen seien belegt. Es gebe eine Warteliste mit derzeit 40
Interessenten auf gemeindliche Wohnungen.

— Die Bodenrichtwerte seien im Zeitraum 2010 bis 2020 um ca. 279% angestiegen, was

die Schaffung preisgiinstigen Wohnraums erschwere.

- 10,56% der Wohnungen seien Zweitwohnsitze. Dies flhre zu einem erheblichen Ver-

dréangungswettbewerb gegeniiber dauerhaften Nutzern.

—  Fehlender preiswerter Wohnraum fiir Angestellte und Personal fiihre zur Abwanderung
von Arbeitskraften. In der Hotellerie kénnten bereits jetzt Stellen nicht mehr besetzt
und Offnungszeiten nicht mehr eingehalten werden. Mittelfristig seien auch Engpasse
bei den freiwilligen Rettungskrafte zu befurchten.

— Ca. 50% der Gemeindebevdlkerung wohne in Ortsteilen, die an die Wohnbebauung
der Gemeinde Rottach-Egern angrenzen, welche als angespannter Wohnungsmarkt
im Gutachten ausgewiesen ist. Dadurch sei der Wohnungsmarkt dort ebenso ange-

spannt wie in der Nachbargemeinde.
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Die Gemeinde Petershausen hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Der

Da die Gemeinde im Ballungsraum Miinchen liege und ber eine hervorragende

Zuganbindung verfiige, sei der Siedlungsdruck aus Miinchen hoch.

Obwohl von 2018 bis Ende 2021 bereits 120 Wohneinheiten fertiggestellt worden
seien bzw. noch fertiggestellt wirden, sich 35 weitere Wohnungen im Bau befanden
und mit dem Bau weiterer 250 Wohnungen alsbald begonnen werde, sei die Nach-

frage ungebrochen hoch und bezahlbarer Wohnraum nahezu nicht verfligbar.

Eine Notunterkunft fir Asylbewerber musse bis Ende 2022 aufgeldst werden, wodurch

der Wohnungsmarkt zusatzlich belastet werde.

Die Mietpreise fur Bestands- bzw. Neubauwohnungen wiirden sich derzeit auf einem
hohen Niveau von 10 bzw. 14 Euro pro Quadratmeter bewegen. Damit seien die

Preise in den letzten vier Jahren um mehr als 15% angestiegen.

Markt Schliersee hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Aufgrund der Topografie und geografischen Lage im Talkessel sei die Ausweisung von
Bauland stark begrenzt bzw. die Baulandentwicklung fast tiberall an ihre Grenzen an-
gelangt. Verstarkt werde dies durch die Lage in den Landschaftsschutzgebieten
"Schliersee und Umgebung" und "Spitzingsee und Umgebung" sowie in Uberschwem-
mungsgebieten. Neubauflachen wiirden daher bereits seit vielen Jahren nur mit Erst-

wohnsitzbindung ausgewiesen.

Hohe Nachfrage nach Wohnraum habe zu hohen Mietpreisen gefiihrt. Die Zahl der
Wohnungssuchenden lbersteige das Angebot bei Weitem, da der Zuzug deutlich ho-

her sei als die Neubautatigkeit.

Die hohen Mietpreise wirden insbesondere junge Familien sowie Angestellte und Per-
sonal belasten, auf das der Markt Schliersee im Tourismus- und Gesundheitssektor,

im 6ffentlichen Dienst sowie in den Gewerbebetrieben dringend angewiesen sei.

Der angespannte Wohnungsmarkt in den Gemeinden Hausham und Miesbach sowie
die gute Verkehrsanbindung nach Miinchen fiihre zu einem Ubersprung der Nachfrage
aus den Nachbargemeinden und der Metropole Miinchen. Der Beurteilungsstand des
Gutachtens bericksichtige auch noch nicht die Auswirkungen der Corona-Pandemie
auf den Wohnungsmarkt, die aufgrund von Homeoffice-Moglichkeiten zu einer starke-
ren Nachfrage in landlichen Gemeinden in der Nahe von Grof3stadten gefuhrt habe.

In der touristisch gepragten Gemeinde seien eine hohe Anzahl an Ferienwohnungen
und Zweitwohnsitzen vorhanden, die dem Wohnungsmarkt auf Dauer entzogen seien.
Die Gemeinde habe ihre Mdglichkeiten zur Begrenzung der Zweitwohnsitze bereits
ausgeschopft. Die Corona-Pandemie habe den Urlaub in Deutschland attraktiver ge-

macht und fihre vermehrt zur Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen.
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—  Nur wenige Grundstticke, die eine Wohnbebauung zulassen, wirden sich im Eigentum
der Gemeinde befinden. Aufgrund des Mangels an Grundstiicken sei derzeit die Er-

richtung von maximal 20 neuen Wohnungen im kommunalen Wohnungsbau geplant.
— Die Leerstandsrate habe sich noch weiter verringert.

— Die Verknappung des Baugrunds flhre zu erheblichen Bodenpreissteigerungen. Auch
der mittlerweile hochpreisige Neubau von Wohnimmobilien entspanne den Wohnungs-

markt nicht, sondern flhre zu Spekulation und hohen Renditeanspriichen.

Die Gemeinde Schwaig b. Nurnberg hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

Die Gemeinde liege als direkter Vorort von Nirnberg an den wohlhabendsten 6stlichen
Stadtteilen Laufamholz und Erlenstegen und grenze an die Stadte Réthenbach und

Lauf a. d. Pegnitz an, die als angespannte Wohnungsmarkte eingestuft werden.

Die Bodenrichtwerte seien mindestens seit 2016 im Zweijahres-Rhythmus stets um

mindestens 20% angestiegen.

In Internetportalen seien zum Stichtag 2. September 2021 nur vier Mietwohnungen
angeboten worden. Die Nachfrage nach Gemeindewohnungen sei daher sehr hoch.

— Die Mietpreise lagen auf hohem Niveau von oftmals 12 bis 14 Euro pro Quadratmeter.

Aufgrund der Zuordnung der Gemeinde zum kreisweiten durchschnittlichen Mietniveau

sei die Wohngeldbemessung zu niedrig angesetzt worden.

Der Markt Stockstadt a. Main hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Gemeinde sei im Frihjahr 2021 durch das Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und
Verkehr in der Durchfiihrungsverordnung Wohnungsrecht (DVWoR) als Gebiet mit er-
héhtem Wohnungsbedarf bestimmt worden.

— Inder jiingeren Vergangenheit sei ein deutlicher Bevolkerungszuwachs zu verzeich-
nen gewesen, der sich in den nachsten Jahren voraussichtlich fortsetzen und einen

entsprechend hohen Wohnungsbedarf auslésen werde.

— Das Gutachten beriicksichtige nicht ausreichend die Lage im Ballungsraum Rhein-

Main und im Einzugsgebiet der hessischen Landeshauptstadt Frankfurt a. Main.

Die Stadt Tegernsee hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Das Angebot an Mietwohnungen sei sehr gering. Zum Stichtag 30. August 2021 wiir-
den in einschlagigen Immobilienportalen lediglich zwei Wohnungen zu einem Mietpreis

von jeweils Uber 20 Euro pro Quadratmeter angeboten.

— Die Mietpreise wiirden auf sehr hohem Niveau liegen und stetig ansteigen. Die Mieten

hatten bereits Minchner Verhaltnisse erreicht, wenn nicht sogar tiberholt.
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— Die Bodenrichtwerte seien im Zeitraum von 2010 bis 2020 um 276% angestiegen, was
die Schaffung preisguinstigen Wohnraums erschwere. Es wiirden daher schon langer

keine Grundstiicke mehr im Rahmen von Einheimischenmodellen angeboten.

— Eine nennenswerte Siedlungsentwicklung sei aufgrund der Lage im Landschafts-
schutzgebiet Tegernseer Tal, der Situierung zwischen See und Berg sowie der schwie-
rigen Geologie nicht mehr moglich. Die Innenentwicklung sei mit der Bebauung des

ehemaligen Krankenhausareals bereits weitestgehend ausgeschopft.

—  18% der Wohnungen seien Zweitwohnsitze. Dies fiihre zu einem Verdrangungswettbe-

werb gegeniiber dauerhaften Nutzern.

—  Fehlender preiswerter Wohnraum fiir Angestellte und Personal im touristischen Sektor
fuhre zur Abwanderung von Arbeitskraften. In der Hotellerie kdnnten bereits jetzt Stel-
len nicht mehr besetzt und Offnungszeiten nicht mehr eingehalten werden. Mittelfristig
seien auch Engpasse bei den freiwilligen Rettungskraften zu befiirchten.

— Die ortliche Situation stelle sich mangels Siedlungsflachenpotenzial schlechter dar als

in den als angespannt eingestuften Gemeinden Rottach-Egern und Hausham.

Die Gemeinde Weyarn hat im Wesentlichen folgende Erkenntnisse mitgeteilt:

— Die Anbindung der Gemeinde an Miinchen sei aufgrund der naheren Lage, des MVV-
Bereichs und des Autobahnanschlusses glnstiger als die der als angespannt einge-

stuften Gemeinden Irschenberg und Miesbach.

— Weyarn liege in einer touristisch nachgefragten Region und biete zahlreiche touristi-

sche Highlights, was zu einer hohen Nachfrage fiihre.
— Die Bevolkerung habe bis einschlief3lich 2020 stark zugenommen.

— Trotz intensiver Bemiihungen habe die vermehrte Bautatigkeit im Gemeindegebiet den

Nachfragedruck auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt kaum gesenkt.

— Die Bodenrichtwerte seien innerhalb von 10 Jahren um 363% angestiegen und wiirden
damit im Landkreis einen Spitzenplatz einnehmen. Die Immobilienpreise hatten in Teil-

bereichen sogar die Landkreise Miinchen und Starnberg liberholt.

— Das Mietpreisniveau liege fiir Neubauwohnungen mit 12 bis 17 Euro pro Quadratmeter

Uber dem der positiv eingestuften Nachbargemeinde Irschenberg.

— Es gebe nahezu keine Vermietungsangebote. Im September 2021 werde in géangigen

Immobilienportalen keine einzige Mietwohnung in der Gemeinde angeboten.

— Die Flachenplanung sehe fiir Siedlungserweiterungen kein gréReres Wachstumspo-
tenzial mehr vor, was zu weiteren Preissteigerungen und Verdrangungseffekten zum

Nachteil der unteren Einkommensgruppen fiihren werde.
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cc. Bewertung der Stellungnahmen

Die vorstehenden Stellungnahmen wurden durch den Gutachter ausgewertet. Die Ergeb-
nisse der Auswertung hat der Gutachter mit erganzender Stellungnahme vom 22. Oktober
2021 vorgelegt. Auf den Volltext der Stellungnahme, die auf der Homepage des Staatsmi-

nisteriums der Justiz unter https://www.justiz.bayern.de/ministerium/gesetzgebung/ abruf-

bar ist, wird erganzend zu den nachstehenden Ausfihrungen Bezug genommen.

Im Allgemeinen hat der Gutachter eine Revision der analytischen Einordnung in folgenden

Fallen in Betracht gezogen:

— Die Einstufung erfolgte mangels verfligbarer Informationen ohne Berucksichtigung von

Sondersituationen vor Ort, die eine Neubeurteilung erforderlich machen.

— Die Gemeinde stellt einen Grenzfall dar, das heif3t sie liegt hinsichtlich der Indikatoren
der notwendigen und/oder hinreichenden Bedingung knapp unter oder Gber dem
Schwellenwert. Zugleich zeichnet sich tber den Betrachtungszeitraum des Gutachtens
eine klare Tendenz einer zu- oder abnehmenden Anspannung ab, die eine Anderung

der Indikation unterstitzt.

— Die Einstufung im Gutachten erfolgte anhand von Indikatoren, die sich mangels ge-
meindespezifischer Datenquellen auf kreisweite Erkenntnisse oder auf statistisch ab-
geleitete Strukturdaten vergleichbarer Gemeinden stiitzen mussten, oder wurde auf-
grund der Einstufung benachbarter Gemeinden vorgenommen. Eine Revision ist dann
gerechtfertigt, wenn zu vermuten steht, dass diese Vorgehensweise zu einer Unter-
oder Uberschatzung der Indikatorenlage in der Gemeinde gefiihrt hat. Dies betrifft kon-
kret die Indikatoren fortgeschriebene Leerstandsrate und Mietbelastungsquote.

Ausgehend hiervon ist der Gutachter bei den Gemeinden Bad Wiessee, Finsing, Freilas-
sing, Gmund a. Tegernsee, Haimhausen, Kreuth, Petershausen, Schliersee, Schwaig b.
Nurnberg, Tegernsee und Weyarn zu dem Ergebnis gekommen, dass die in der Anhdrung
mitgeteilten Tatsachen eine von der analytischen Indikation abweichende Beurteilung der
Wohnungsmarktlage rechtfertigen. Bei den Gemeinden Aying, Bad Feilnbach und Stock-
stadt a. Main war aus Sicht des Gutachters auch unter Berlicksichtigung der Stellung-

nahme an den Ergebnissen der Fortschreibung festzuhalten.

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

Bei der Gemeinde Aying rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse kein Abweichen von
der bisherigen Indikation eines angespannten Wohnungsmarkts. Die Einordnung als ange-
spannter Wohnungsmarkt griindet im Wesentlichen auf einer fiir den Standort am Rande
des GroRRraums Miinchen typischen Angebotsknappheit und Mietbelastungsquote. Die Ent-

wicklung der Bevdlkerung und der Wohnungsbestande lasst insgesamt weder eine
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Verbesserung noch eine klare Verschlechterung der Versorgungssituation erkennen, denn
relativ hohen Neubauraten stehen entsprechend hohe Bevélkerungszuwéachse gegeniber.
Die Entwicklung deutet trotz der landlichen Pragung einen Wandel des Wohnstandorts an,
der von Zuzug und immobilienwirtschaftlich verwertetem Strukturwandel in der Landwirt-
schaft gepragt ist. Vergleichbare Strukturmerkmale betreffen auch andere Gemeinden in
der Region. Eine Sonderstellung, die eine von der Indikation abweichende Einschatzung

unterstutzen wurde, ist nicht erkennbar.

Bei der Gemeinde Bad Feilnbach rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse kein Abwei-
chen von der bislang durch den Ubersprungeffekt bedingten Indikation eines angespannten
Wohnungsmarkts. Im Betrachtungszeitraum des Gutachtens sind in der Gemeinde im Mit-
tel ca. 37 Wohneinheiten hinzugekommen. Insgesamt hat sich der Wohngeb&udebestand
zwischen 2013 und 2018 um ca. 5% erhoht. Gleichzeitig ist die von der Landestatistik re-
gistrierte Bevolkerungszahl am Hauptwohnsitz um mehr als 7% gewachsen. Selbst ohne
Berlicksichtigung der Haushaltsentwicklung hat sich deshalb im Betrachtungszeitraum ein
erhebliches Wohnungsdefizit aufgebaut, das unter Beriicksichtigung einer Fluktuationsre-
serve in 2018 rechnerisch ca. 250 Wohneinheiten umfasst. Die Kriterien fir eine eigenstan-
dige Einstufung als angespannter Wohnungsmarkt wurden nur knapp verfehlt. Selbst wenn
unterstellt wird, dass die genannten 130 Wohneinheiten gegentber der fritheren Neubau-
aktivitat eine deutliche Steigerung darstellen, sind sie rechnerisch nicht ausreichend, um
das aufgelaufene Defizit nachhaltig abzubauen. Angesichts der erheblichen unbefriedigten
regionalen Nachfrage ist es darliber hinaus unwahrscheinlich, dass alle der genannten
Wohneinheiten zum Abbau des Fehlbedarfs zur Verfligung stehen.

Bei der Gemeinde Bad Wiessee rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entgegen der
bisherigen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungsmarkts. Die
Gemeinde stellt als stark touristisch nachgefragter Wohnstandort einen Sonderfall dar, bei
dem durch Nutzungskonkurrenz in Form von Zweitwohnsitzen und gewerblicher Vermie-
tung vermutet werden kann, dass das tatsachliche Wohnungsdefizit aufgrund des dem
Wohnungsmarkt entzogenen Wohnungsbestands deutlich uber den berechneten Werten
liegen dirfte, analog dazu die Leerstandsrate unter den berechneten Werten. Unter Abzug
der genannten Zweitwohnsitzanteile werden die Bedingungen eines angespannten Woh-

nungsmarktes erfullt.

Bei der Gemeinde Finsing rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse die Annahme, dass
ein angespannter Wohnungsmarkt entgegen der bislang durch den Ubersprungeffekt be-
dingten Indikation nicht vorliegt. Die Gemeinde liegt beim Mietpreiswachstum zwar nur
knapp unter dem Schwellenwert fiir eine eigensténdige Einstufung, der Indikator wurde hier
aber aufgrund unzureichender gemeindespezifischer Daten auf Ebene des Mittelbereichs
Erding ermittelt. Der Indikator hohe Mietbelastungsquote wird deutlich nicht erfiillt. Die Aus-

fihrungen der Gemeinde, insbesondere die von ihr dargelegten geringen



-34 -

Austauschbeziehungen mit einzelnen Nachbargemeinden, sind grundséatzlich geeignet, die
regelgeleitet getroffene Vermutung, dass bei gréfleren Versorgungsengpasse in der Mehr-
zahl der Nachbargemeinden auch die eigene Gemeinde betroffen ist, zu widerlegen. Man-
gels entgegengesetzter Erkenntnisse kann daher der Selbsteinschatzung der Gemeinde,

dass kein angespannter Wohnungsmarkt gegeben ist, zugestimmt werden.

Bei der Stadt Freilassing rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse die Annahme, dass ein
angespannter Wohnungsmarkt entgegen der bisherigen Indikation nicht vorliegt. Die Ein-
ordnung als angespannter Wohnungsmarkt griindet hier auf einem an der unteren Grenze
liegenden Anspannungsniveau, das, wie in der Stellungnahme unterstrichen wurde, der
ortlichen Situation als Teil der grenziiberschreitenden Stadtregion Salzburg und der wirt-
schaftlichen Bedeutung des Standorts entsprechen diirfte. Der Entwicklungsverlauf deutet
ein weitgehend stabiles Versorgungsniveau an. Die Fundamentalindikatoren Bevdlkerungs-
entwicklung und Wohnungsbestandsentwicklung und der daraus abgeleitete Indikator Ver-
anderung des Wohnungsdefizits zeigen tber den Betrachtungszeitraum insgesamt keine
deutliche Verschlechterung der Versorgungssituation. Ursachlich hierfiir ist auch eine rela-
tiv geringe Dynamik der Haushaltszahlen. Dem entspricht auch eine relativ gemaRigte
Mietpreisentwicklung. Bei der Mietbelastungsquote gibt es Anzeichen fiir eine gewisse
Uberschéatzung der tatséchlichen Situation aufgrund der beschrénkten statistischen Daten-
lage. Das Argument der Stadt, eine Aufnahme in die MiSchuV schade der weiteren Ent-
wicklung, kann bei der Beurteilung keine Beachtung finden, denn eine solche Folgenab-
schatzung ist nicht Gegenstand der empirischen Feststellung eines angespannten Woh-
nungsmarkts nach § 556d BGB. Dennoch kann Freilassing insgesamt als Grenzfall ange-
sehen werden. Den von der Gemeinde vorgetragenen Griinden gegen das Vorliegen einer
Anspannungslage kann im Ergebnis nicht hinreichend begriindet widersprochen werden.

Bei der Gemeinde Gmund a. Tegernsee rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entge-
gen der bisherigen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungs-
markts. Angesichts der Sondersituation sehr hoher Zweitwohnsitzanteile steht zu vermu-
ten, dass die indikatorgestltzte Einordnung zu einer Unterschatzung der tatsachlichen Ver-
sorgungsengpasse gefiihrt hat, da nicht alle statistisch erfassten Wohnungen dem allge-
meinen Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen. In Kombination mit dem auch aufgrund des
durch die touristische Nutzungskonkurrenz hohen Mietbelastungsniveau waren unter Ab-
zug der Zweitwohnsitzanteile die Bedingungen eines angespannten Wohnungsmarktes
erfillt. Unter Wirdigung dieser Aspekte, einer vergleichbaren Situation in den Nachbarge-
meinden und naturrdumlich bedingt geringer Baulandpotenziale wird empfohlen, die Ge-

meinde Gmund a. Tegernsee in den Geltungsbereich der Verordnung aufzunehmen.

Bei der Gemeinde Haimhausen rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entgegen der
bisherigen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungsmarkts. Den
Ausfiihrungen der Gemeinde zu hohem Nachfragedruck und hohen Mieten aufgrund der
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Lage am Ballungsraum Muinchen ist aufgrund der statistischen Daten zuzustimmen. Soweit
Flachenknappheit angefiihrt, kann dem fiir die Zukunft nicht widersprochen werden. Die
Gemeinde stellt einen Grenzfall dar, da sie hinsichtlich der indikatorgestiitzten Einordnung
in mehreren Dimensionen nur knapp unter den Schwellenwerten liegt und lediglich auf-
grund des methodisch angepassten Indikators Mietbelastungsquote die Voraussetzungen
nicht mehr erfillt. Die im Erstgutachten ermittelte Mietbelastungsquote lag dagegen deut-
lich iber dem damaligen Schwellenwert. Auch hinsichtlich der Mietpreisdynamik kénnen
lokale Effekte nicht ausgeschlossen werden, da die zur Verfligung stehenden Daten das
Vermietungsgeschehen in kleinen Gemeinden nur ausschnitthaft wiedergeben. Da die Ge-
meinde den Schwellenwert im Bereich der Teilbedingungen Mietpreiswachstum und Veran-
derung des Wohnungsdefizits nur knapp unterschritten hat, kann dem Verlangen der Ge-

meinde zur Aufnahme in die MiSchuV auch unter diesem Aspekt zugestimmt werden.

Bei der Gemeinde Kreuth rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entgegen der bisheri-
gen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungsmarkts. Angesichts
der Sondersituation, dass hohe Anteile der Wohnungsbestande als Zweitwohnungen ge-
halten werden, steht zu vermuten, dass die indikatorgestutzte Einordnung zu einer Unter-
schatzung der tatsachlichen Versorgungsengpasse gefiihrt hat, da nicht alle statistisch er-
fassten Wohnungen dem allgemeinen Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen. In Kombina-
tion mit dem auch durch die touristische Nutzungskonkurrenz hohen Mietbelastungsniveau
und einer vergleichbaren Situation in den Nachbargemeinden wird empfohlen, die Ge-
meinde in den Geltungsbereich der MiSchuV aufzunehmen.

Bei der Gemeinde Petershausen rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entgegen der
bisherigen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungsmarkts. Die
Ausfiihrungen der Gemeinde zu hohem Nachfragedruck aufgrund der Anbindung an den
Ballungsraum Minchen werden durch die Datenlage bestatigt. Petershausen erfiillte nur
wegen der knappen Unterschreitung des methodisch angepassten Schwellenwerts der
Mietbelastungsquote nicht die kumulativen Bedingungen und stellt daher einen Grenzfall
dar. Angesichts der erkennbaren Tendenz zunehmender Anspannung und der Verortung
im engeren Ballungsraum Minchen ist trotz gesteigerter Neubautatigkeit zu vermuten,
dass die Anspannung auf dem Wohnungsmarkt weiterhin anhalt. Unter Wirdigung des Ge-

meindevorbringens wird daher empfohlen, die Gemeinde in die MiSchuV aufzunehmen.

Beim Markt Schliersee rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entgegen der bisherigen
negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungsmarkts. Angesichts der
aus den vorgebrachten Argumenten erkennbaren Sondersituation, insbesondere hoher
Zweitwohnsitzanteile, steht zu vermuten, dass die indikatorgestiitzte Einordnung zu einer
Unterschatzung der tatsachlichen Versorgungsengpéasse gefihrt hat, da nicht alle statis-
tisch erfassten Wohnungen dem allgemeinen Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen. In

Kombination mit dem auch aufgrund der touristischen Nutzungskonkurrenz hohen
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Mietbelastungsniveau, einer vergleichbaren Situation in den Nachbargemeinden und natur-
raumlich bedingt geringen Baulandpotenzialen wird daher empfohlen, die Gemeinde
Schliersee in den Geltungsbereich der Verordnung aufzunehmen.

Bei der Gemeinde Schwaig b. Niirnberg rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entge-
gen der bisherigen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungs-
markts. Der Argumentation der Gemeinde, sie sei durch die Nachbarschaft zum Ballungs-
raum Nurnberg und den eingestuften Gemeinden Lauf a. d. Pegnitz und Réthenbach a. d.
Pegnitz Teil eines grolReren urbanen Wohnungsmarkts, wird grundsétzlich zugestimmt,
wenngleich die formalen Voraussetzungen des Ubersprungeffekts aufgrund umgebender
gemeindefreier Gebiete nicht erfillt sind. Insgesamt wurde fiir die Gemeinde eine ver-
gleichbare mittlere Angebotsmiete ermittelt wie fiir Nirnberg, die tber dem Niveau der
Kommunen Lauf a. d. Pegnitz und Réthenbach a. d. Pegnitz liegt. Es ist daher plausibel
anzunehmen, dass die tatsachliche Mietbelastungsquote Uber dem statistisch ermittelten
Wert liegt. Insgesamt kann daher fur die Gemeinde ein Grenzfall festgestellt werden, bei
dem sowohl die Indikation der Nachbargemeinden als auch die methodisch bedingten Un-

genauigkeiten eine Einordnung in den Geltungsbereich der Verordnung rechtfertigen.

Beim Markt Stockstadt a. Main rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse kein Abweichen
von der bisherigen negativen Indikation. Die Ergebnisse der Fortschreibung sind nicht not-
wendig identisch mit denen anderer Gebietskulissen, die auf anderen Voraussetzungen
basieren und andere Zielsetzungen verfolgen. Die Lage zum Rhein-Main-Gebiet rechtfer-
tigt keine abweichende Einstufung, zumal auch die angrenzenden hessischen Kommunen
Uberwiegend nicht Gegenstand der dortigen Gebietskulisse im Sinne des § 556d BGB sind.
Das Bevolkerungswachstum ist im Betrachtungszeitraum nicht als tiberdurchschnittlich
hoch einzuschéatzen. Im Zeitraum nach 2015 hat sich das Wachstum etwas abgeschwéacht.
Angesichts der Grenzlage zu Aschaffenburg kénnten die Indikatoren Mietpreissteigerung
und Mietbelastungsquote zwar unterschatzt sein, da hierfir Daten auf Ebene des Mittelbe-
reichs Aschaffenburg herangezogen werden mussten. Hierzu kann auch die Zuordnung
einer kreisweiten Mietenstufe nach dem Bundeswohngeldgesetz beitragen. Die Betrach-
tung anderer Gemeinden in vergleichbarer Situation mit ausreichender Datenlage lasst
aber darauf schlieen, dass die statistische Verzerrung nicht so stark ist, dass die jeweili-
gen Schwellenwerte erreicht wiirden. Insgesamt kommt das Gutachten zu der Einordnung,
dass sowohl hinsichtlich des klar erkennbaren Wohnungsdefizits als auch hinsichtlich der
Dynamik der Entwicklung Anzeichen von Versorgungsengpassen vorliegen, unter Wirdi-
gung der Situation im Vergleich aller bayerischen Gemeinden eine Einstufung als ange-
spannter Wohnungsmarkt jedoch nicht veranlasst ist. Diese Einschatzung kann auch unter
Berlicksichtigung der mitgeteilten Faktoren nicht evidenzbasiert korrigiert werden.

Bei der Stadt Tegernsee rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entgegen der bisheri-

gen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungsmarkts. Angesichts
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der Sondersituation sehr hoher Zweitwohnsitzanteile steht zu vermuten, dass die indikator-
gestltzte Einordnung zu einer Unterschatzung der tatsachlichen Versorgungsengpasse
gefuihrt hat, da nicht alle statistisch erfassten Wohnungen dem allgemeinen Wohnungs-
markt zur Verfigung stehen. In Kombination mit dem auch durch die touristische Nutzungs-
konkurrenz hohen Mietbelastungsniveau wéaren unter Abzug der Zweitwohnsitze die Bedin-
gungen eines angespannten Wohnungsmarktes erfiillt. Unter Wiirdigung dieser Aspekte,
einer ahnlichen Situation in den Nachbargemeinden und naturrdumlich bedingt geringer

Baulandpotenziale wird empfohlen, die Stadt Tegernsee in die MiSchuV aufzunehmen.

Bei der Gemeinde Weyarn rechtfertigen die mitgeteilten Erkenntnisse entgegen der bisheri-
gen negativen Indikation die Annahme eines angespannten Wohnungsmarkts. Die Ge-
meinde stellt einen Grenzfall dar, da sie bei der indikatorgestltzten Einordnung in mehre-
ren Fallen nur knapp unter den Schwellenwerten liegt. Die Angebotsmieten wurden auf
Ebene des Mittelbereichs ausgewertet. Ortlich héhere Marktmieten aufgrund der Lage und
guten Erreichbarkeit vom Ballungsraum Miinchen lassen sich nicht ausschlief3en. Es han-
delt sich um eine touristische Region, in der dem Wohnungsmarkt Kapazitaten durch Zweit-
wohnsitze und gewerblich genutzte Wohnungen entzogen werden. Hinsichtlich der Miet-
preis- und Versorgungsdynamik kénnen lokale Effekte nicht ausgeschlossen werden, da
die zur Verfiigung stehenden Daten das Vermietungsgeschehen in kleinen Gemeinden nur
ausschnitthaft wiedergeben kénnen. Da die Gemeinde den Schwellenwert der Bedingung
Veranderung des Wohnungsdefizits nur sehr knapp unterschritten hat und die Argumente
fur ein 6rtlich hdheres Mietpreiswachstum nicht widerlegt werden kdnnen, kann dem Ver-

langen der Gemeinde zur Aufnahme in die MiSchuV zugestimmt werden.

Der Deutsche Mieterbund hat dartber hinaus hinsichtlich der Gemeinden Bad Wérishofen,
Erdweg, Hebertshausen, Hilgertshausen-Tandern, Kaufbeuren, Lindenberg i. Allgau, Réhr-
moos, Vierkirchen und Weichs allgemein darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse der
Fortschreibung, wonach jeweils kein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, nicht oder
nicht vollstandig mit den dortigen Eindriicken und Erfahrungen utbereinstimmten. Spezifi-
schere Ausflihrungen wurden nicht gemacht. Zu diesen Gemeinden hat der Gutachter in
der erganzenden Stellungnahme mitgeteilt, dass ausreichende Griinde fiir ein Abweichen

von der bisherigen negativen Indikation jeweils nicht erkennbar sind.

Identifikation der betroffenen Gemeinden

Anhand des vorstehend beschriebenen Verfahrens hat der Gutachter insgesamt 203 Gemein-
den identifiziert, die als Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten im Sinne der §§ 556d
Abs. 2 Satz 2, 558 Abs. 3 Satz 2 und 577a Abs. 2 Satz 1 BGB einzuordnen sind, da die ausrei-
chende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefahrdet ist. Dies entspricht 9,9% der insgesamt 2056 bayerischen Gemeinden (bis-
herige MiSchuV: 162 bzw. 7,9%).
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Nach der analytischen Betrachtung der Fortschreibung waren 196 Gemeinden als Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten einzustufen, davon 183 aufgrund der eigenen Indikatoren-
lage (Auswahlregel 1) und 13 durch den Ubersprungeffekt (Auswahlregel 2). Eine Auflistung
dieser Gemeinden enthalt Tabelle 19 (S. 64 ff.) der Fortschreibung. Aufgrund der mitgeteilten
ortlichen Erkenntnisse wurden neun weitere Gemeinden als Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmarkten eingestuft, bei zwei Gemeinden wurde entgegen der analytischen Indikation kein

angespannter Wohnungsmarkt angenommen.

In der nachfolgenden Tabelle werden diejenigen Gemeinden aufgefihrt, die nach gutachterli-
cher Beurteilung entweder aufgrund ihrer in der Fortschreibung ermittelten Indikatorenlage oder
aufgrund des Ubersprungs aus Nachbargemeinden und jeweils mangels abweichender drtlicher
Erkenntnisse als Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne der §§ 556d Abs. 2
Satz 2, 558 Abs. 3 Satz 2 und 577a Abs. 2 Satz 1 BGB zu bestimmen sind.

Die von den Gemeinden bei den fiinf Indikatoren erzielten Einzelwerte, die fiir die Einstufung
nach Indikatorenlage ausschlaggebend sind, kénnen den Spalten 3 bis 7 der Tabelle entnom-
men werden. Zugleich sind in den Spalten 8 bis 12 diejenigen Indikatoren bzw. Teilbedingun-
gen mit ,ja“ gekennzeichnet, die die jeweilige Gemeinde aufgrund ihrer Werte durch Uber- oder
Unterschreiten des Schwellenwerts erfiillt. Den Spalten 13 und 14 ist jeweils durch die Angabe
4Ja“ zu entnehmen, ob die Gemeinde die Voraussetzungen eines angespannten Wohnungs-
markts aufgrund der eigenen Indikatorenlage (Spalte 13) oder durch den Ubersprungeffekt
(Spalte 14), also dadurch erflillt, dass mehr als die Halfte von mindestens sechs unmittelbar
angrenzenden Nachbargemeinden aufgrund ihrer Indikatorenlage als Gebiete mit angespann-
ten Wohnungsmarkten einzustufen sind. Die Listung der Gemeinden erfolgt aufsteigend nach

dem Amtlichen Gemeindeschllssel (Spalte 1).
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9161000 Ingolstadt -3,00 1,30 -2,40 22,00 3,30 ja ja ja
9162000 Miinchen 0,40 0,60 -2,80 29,00 5,50 ja ja ja ja
9163000 Rosenheim -2,90 2,10 -2,00 23,00 5,10 ja ja ja
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9171122 Kirchweidach 4,60 2,30 7,90 10,00 6,20 ja ja ja ja ja
9171130 Stammham -5,50 2,80 6,30 10,00 6,30 ja ja ja ja
9172114 Bad Reichenhall -390 | 280 1,90 | 23,00 | 4,00 ja ja ja
9173112 Bad Tdlz -8,20 2,20 -2,00 23,00 4,30 ja ja ja
9173113 Benediktbeuern -5,10 1,90 2,50 23,00 6,20 ja ja ja ja
9173115 Bichl -15,80 | 2,80 | 4,80 | 20,00 | 6,20 ja ja ja ja
9173120 Egling -0,90 2,10 2,20 18,00 5,10 ja ja
9173124 GaiRach -7,90 2,10 3,10 21,00 6,20 ja ja ja ja
9173126 Geretsried -310 | 2,00 | 090 | 2300 | 570 ja ja ja
9173130 Icking -5,90 2,80 -1,00 21,00 5,10 ja ja ja
9173135 Lenggries -5,10 2,30 2,40 22,00 5,20 ja ja ja
9173137 Miinsing 470 | 2,00 | 2,80 18,00 | 5,10 ja ja
9173140 Reichersbeuern 6,00 2,20 12,10 17,00 6,20 ja ja ja ja ja
9173145 Wackersberg -2,80 1,80 3,10 18,00 6,20 ja ja ja
9173147 Wolfratshausen -5,70 1,30 | -3,70 | 23,00 | 470 ja ja ja
9174113 Bergkirchen -3,20 1,10 1,90 18,00 5,50 ja ja
9174115 Dachau -3,60 1,00 -0,70 24,00 5,80 ja ja ja
9174126 Karlsfeld 3,80 090 | 470 | 2300 | 690 ja ja ja ja ja
9174131 Markt Indersdorf -5,90 0,90 -1,40 20,00 3,80 ja ja ja
9174135 Odelzhausen 140 | 090 | 650 | 1500 | 620 ja ja ja ja ja
9174146 Sulzemoos 4,90 1,50 | 12,00 | 14,00 | 6,20 ja ja ja ja ja
9175111 Anzing 6,10 | 080 | 740 | 22,00 | 500 ja i ja ia
9175112 ARling -5,60 1,30 2,80 21,00 4,30 ja ja ja
9175113 Baiern 4,10 1,10 | 5,50 19,00 | 3,70 ja ja
9175114 Bruck -1,80 1,10 7,20 19,00 3,70 ja ja ja
9175115 Ebersberg -2,90 1,20 3,90 25,00 5,30 ja ja ja
9175116 Egmating 050 | 080 | 350 | 2000 | 370 ja ja ja
9175118 Forstinning 060 | 120 | 830 | 2200 | 500 ia ja ja ia
9175119 Frauenneuharting -1,30 1,00 0,90 20,00 4,30 ja ja ja
9175121 Glonn -1,10 1,10 | 430 | 21,00 | 370 ja ja ja
9175122 Grafing b.Miinchen -6,10 1,10 -3,80 22,00 4,50 ja ja ja
9175123 Hohenlinden 3,90 1,20 8,00 20,00 5,00 ja ja ja ja ja
9175124 Kirchseeon 2,20 1,10 | 1,00 | 22,00 | 3,50 ja ja ja
9175127 Markt Schwaben 2,50 0,80 3,20 23,00 5,00 ja ja ja ja
9175131 Oberpframmern -2,70 0,80 3,50 20,00 3,70 ja ja ja
9175132 Vaterstetten 6,60 | 090 | 060 | 2500 | 6,00 ja ja ja ja
9175133 Pliening -2,70 0,90 3,90 22,00 4,80 ja ja ja
9175135 Poing 1060 | 050 | 890 | 23,00 | 500 ja ia ja ja ia
9175136 Emmering -5,30 1,00 5,30 20,00 4,30 ja ja ja
9175137 Steinhdring 080 | 130 | 620 | 20,00 | 430 ja ja ja ja
9175139 Zorneding -2,80 0,80 2,70 24,00 5,00 ja ja ja
9177115 Dorfen 410 | 2,60 1,20 | 22,00 | 420 ja ja ja
977117 Erding -6,00 2,00 -5,10 25,00 4,20 ja ja ja
9178115 Attenkirchen 1,90 1,00 7,90 16,00 6,00 ja ja ja ja ja
9178120 Eching 0,40 09 | 050 | 22,00 | 460 ja ja ja ja
9178124 Freising 00 | 1,70 | 000 | 2300 | 540 ja ja ja ia
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9178130 Hallbergmoos 0,30 0,90 3,00 20,00 5,00 ja ja ja ja
9178143 Moosburg a.d.Isar -7,80 2,30 -5,80 21,00 4,30 ja ja ja
9178145 Neufahrn b.Freising 2,70 1,10 6,00 22,00 6,80 ja ja ja ja ja ja
9178157 Zolling 4,40 1,20 8,90 16,00 6,00 ja ja ja ja ja
9179113 Alling 6,20 1,50 0,80 18,00 5,80 ja ja
9179118 Eichenau -6,60 1,00 0,40 24,00 4,80 ja ja ja
9179121 Fiirstenfeldbruck -0,80 2,20 3,10 24,00 5,20 ja ja ja
9179123 Germering -3,60 1,40 1,10 25,00 5,50 ja ja ja
9179126 Grobenzell -6,10 1,60 | -0,20 | 24,00 5,30 ja ja ja
9179134 Maisach -4,50 1,90 4,90 23,00 5,70 ja ja ja
9179142 Olching 0,70 1,40 1,70 24,00 4,90 ja ja ja
9179145 Puchheim -2,70 1,10 1,70 24,00 6,10 ja ja ja ja
9180124 Murnau a.Staffelsee -8,90 2,20 -2,40 26,00 5,00 ja ja ja
9180132 | Seehausen a.Staffelsee -13,20 | 2,80 | -0,70 | 21,00 5,70 ja ja ja
9181114 | DieRen am Ammersee -4,70 2,60 3,40 22,00 5,30 ja ja ja
9181128 Kaufering -1,60 1,60 0,70 22,00 5,10 ja ja ja
9181130 Landsberg am Lech -3,00 1,70 -0,80 22,00 5,00 ja ja ja
9182114 Fischbachau -1,50 2,80 3,10 20,00 4,60 ja ja ja
9182119 Hausham -2,50 2,80 2,30 23,00 4,60 ja ja ja
9182120 Holzkirchen 2,50 240 | -040 | 22,00 5,10 ja ja ja
9182123 Irschenberg 0,90 2,50 1,20 18,00 4,60 ja ja ja
9182125 Miesbach -5,90 2,30 | -2,80 | 23,00 4,00 ja ja ja
9182127 Otterfing 1,70 2,00 4,90 22,00 4,60 ja ja ja ja
9182129 Rottach-Egern 9,30 3,00 2,00 22,00 7,00 ja ja ja ja
9184112 Aschheim 5,70 0,80 8,10 24,00 4,80 ja ja ja ja ja
9184113 Baierbrunn -1,50 1,50 6,80 24,00 4,80 ja ja ja ja
9184114 Brunnthal 2,40 0,90 9,00 23,00 4,80 ja ja ja ja ja
9184118 Feldkirchen 3,30 1,20 2,00 23,00 4,20 ja ja ja ja
9184119 | Garching b.Miinchen 6,90 0,60 4,50 25,00 5,30 ja ja ja
9184120 Gréfelfing -3,50 1,10 2,80 26,00 4,00 ja ja ja
9184121 Grasbrunn -2,50 0,80 1,50 24,00 4,80 ja ja ja
9184122 Griinwald -9,60 1,50 | -1,20 | 26,00 4,00 ja ja ja
9184123 Haar 0,70 0,70 4,10 26,00 4,40 ja ja ja ja
9184127 Héhenkirchen-Siegertsbrunn | -300 | 0,70 | 1,10 | 2400 | 450 ja ja ja
9184129 Hohenbrunn 6,60 1,10 0,10 25,00 4,80 ja ja ja
9184130 Ismaning 2,10 0,50 7,00 25,00 6,10 ja ja ja ja ja ja
9184131 | Kirchheim b.Miinchen -3,90 0,70 | -1,00 | 25,00 7,10 ja ja ja ja
9184132 Neuried -2,60 0,70 2,30 25,00 4,70 ja ja ja
9184134 Oberhaching -3,50 0,90 1,60 25,00 3,90 ja ja ja
9184135 OberschleiBheim -1,70 1,50 3,00 25,00 6,10 ja ja ja ja
9184136 Ottobrunn 2,70 0,90 2,10 26,00 5,20 ja ja ja
9184137 Aying 0,30 0,90 4,40 22,00 4,80 ja ja ja ja
9184138 Planegg -3,00 1,40 2,20 25,00 3,60 ja ja ja
9184139 Pullach i.Isartal -7,80 1,10 0,60 26,00 4,20 ja ja ja
9184140 Putzbrunn 0,50 0,80 1,50 24,00 4,80 ja ja ja ja
9184141 Sauerlach 0,10 1,00 6,50 21,00 4,50 ja ja ja ja
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9184142 Schéftlarn -3,30 1,40 2,40 25,00 4,50 ja ja ja
9184144 | StraBlach-Dingharting 2,10 1,20 6,90 21,00 4,80 ja ja ja ja
9184145 Taufkirchen -4,00 0,50 0,80 26,00 4,80 ja ja ja
9184146 Neubiberg 6,10 1,10 2,30 25,00 4,80 ja ja ja
9184147 Unterfohring 5,90 0,60 4,40 24,00 4,80 ja ja ja ja
9184148 Unterhaching 1,00 0,60 3,20 26,00 570 ja ja ja ja
9184149 UnterschleiBheim 0,30 0,70 2,50 25,00 6,10 ja ja ja ja ja
9185149 Neuburg a.d.Donau -6,60 2,30 -3,80 20,00 4,30 ja ja ja
9186137 Manching -0,20 2,60 1,40 20,00 4,60 ja ja ja
9186143 | Pfaffenhofen a.d.llm -2,50 2,30 3,20 22,00 4,80 ja ja ja
9187117 Bad Aibling -2,90 2,30 | -050 | 22,00 5,80 ja ja ja
9187118 | Bernau a.Chiemsee 4,70 2,70 5,80 21,00 5,00 ja ja ja
9187120 Brannenburg -6,80 2,50 2,90 21,00 5,00 ja ja ja
9187122 Bruckmiihl -4,90 210 | -0,90 | 22,00 5,20 ja ja ja
9187124 Edling -1,40 1,70 1,90 21,00 5,10 ja ja ja
9187126 Eiselfing -5,30 1,50 2,00 21,00 5,20 ja ja ja
9187128 Bad Endorf -4,10 2,50 2,40 22,00 4,00 ja ja ja
9187129 Bad Feilnbach 3,70 2,20 7,10 18,00 5,30 ja ja ja ja
9187130 | Feldkirchen-Westerham -7,20 2,20 -1,40 21,00 4,10 ja ja ja
9187137 GroRkarolinenfeld -1,80 1,70 3,70 20,00 5,00 ja ja ja
9187148 Kiefersfelden -5,70 2,50 3,80 22,00 5,00 ja ja ja
9187150 Kolbermoor -9,40 200 | -640 | 21,00 5,60 ja ja ja
9187154 Neubeuern -5,00 0,90 1,10 21,00 5,00 ja ja ja
9187159 Pfaffing 0,30 2,20 6,70 18,00 5,10 ja ja ja ja
9187162 Prien a.Chiemsee -6,00 2,10 -3,30 22,00 3,70 ja ja ja
9187165 Raubling -6,20 2,50 0,20 22,00 5,00 ja ja ja
9187167 Riedering -4,10 1,70 2,30 18,00 5,00 ja ja
9187168 Rimsting -9,00 2,10 0,00 22,00 5,00 ja ja ja
9187169 Rohrdorf -3,30 1,90 4,90 21,00 5,00 ja ja ja
9187177 Stephanskirchen -4,80 2,20 1,80 22,00 4,90 ja ja ja
9187179 Tuntenhausen -3,50 1,80 1,60 17,00 4,10 ja ja
9187182 Wasserburg a.Inn -2,50 2,70 -0,30 22,00 5,10 ja ja ja
9188113 Berg -7,60 1,90 2,80 27,00 4,10 ja ja ja
9188117 Andechs 0,20 1,80 6,30 25,00 4,10 ja ja ja ja ja
9188118 Feldafing -13,40 | 2,00 | -0,90 | 30,00 4,10 ja ja ja
9188120 Gauting -6,90 1,40 | -1,80 | 29,00 5,00 ja ja ja
9188121 Gilching 1,00 1,00 2,80 28,00 4,60 ja ja ja ja
9188124 |Herrsching a.Ammersee -7,00 1,40 -3,70 27,00 3,50 ja ja ja
9188126 Inning a.Ammersee -2,70 1,40 7,70 27,00 4,10 ja ja ja ja
9188127 Krailling -5,80 1,20 2,20 29,00 4,80 ja ja ja
9188132 Seefeld -7,90 1,50 0,20 29,00 4,10 ja ja ja
9188137 Pécking -10,00 | 1,70 | -0,20 | 30,00 4,10 ja ja ja
9188139 Starnberg -7,30 1,80 3,90 29,00 4,50 ja ja ja
9188141 Tutzing -7,90 1,60 0,90 30,00 1,50 ja ja ja
9188144 WeRling -3,70 1,20 2,30 27,00 4,80 ja ja ja
9188145 Worthsee -9,50 1,70 2,70 27,00 4,80 ja ja ja
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9189154 Traunreut -4,90 280 | -1,30 | 21,00 6,40 ja ja ja ja
9189155 Traunstein -8,00 250 | 1,10 | 21,00 | 4,90 ja ja ja
9190141 Penzberg -8,30 230 | -6,70 | 21,00 5,10 ja ja ja
9190157 Weilheim i. OB -2,40 210 | 2,80 | 23,00 | 4,20 ja ja ja
9261000 Landshut -1,70 1,90 | 220 | 22,00 | 4,90 ja ja ja
9262000 Passau 0,20 1,90 1,00 | 20,00 | 440 ja ja ja ja
9274119 | Bayerbach b.Ergoldsbach 540 210 | 920 [ 10,00 | 6,90 ja ja ja ja ja
9274126 Ergolding 5,00 1,60 | 6,00 17,00 6,70 ja ja ja ja ja
9274172 Pfeffenhausen -0,90 2,70 | 6,80 11,00 8,40 ja ja ja ja
9274176 | Rottenburg a.d.Laaber 2,20 2,30 7,60 12,00 6,00 ja ja ja ja ja
9278184 Sankt Englmar 10,50 | 4,80 | 12,10 | 11,00 7,70 ja ja ja ja
9362000 Regensburg -1,20 160 | 440 | 24,00 | 4,20 ja ja ja
9373147 Neumarkt i.d.OPf. -8,60 2,80 | -3,00 | 20,00 | 4,00 ja ja ja
9461000 Bamberg 3,80 150 | 640 | 22,00 | 4,30 ja ja ja ja ja
9462000 Bayreuth 2,10 240 | 0,00 | 21,00 | 4,00 ja ja ja
9474126 Forchheim 6,30 240 | -0,30 | 20,00 | 4,80 ja ja ja
9562000 Erlangen 4,30 1,10 | 510 | 24,00 3,60 ja ja ja ja
9563000 Fiirth 3,30 2,70 | 590 | 20,00 | 4,50 ja ja ja ja
9564000 Niirnberg 2,20 220 | 320 | 23,00 | 440 ja ja ja ja
9565000 Schwabach -4,60 260 | 260 | 22,00 3,70 ja ja ja
9572119 Bubenreuth 0,70 210 | 4,00 | 20,00 3,60 ja ja ja
9572121 Eckental -7,10 260 | -1,50 | 20,00 | 4,70 ja ja ja
9572158 Uttenreuth 6,20 2,00 | -0,90 | 20,00 2,70 ja ja ja
9573122 Oberasbach -5,20 250 | -1,50 | 21,00 5,30 ja ja ja
9573127 Stein -1,10 240 | 430 | 21,00 | 4,90 ja ja ja
9574112 |  Altdorf b.Niirnberg -8,30 260 | -210 | 20,00 | 4,30 ja ja ja
9574123 Feucht 1,00 230 | 830 | 21,00 | 4,00 ja ja ja ja ja
9574138 Lauf a.d.Pegnitz -5,90 29 | -1,10 | 23,00 | 4,50 ja ja ja
9574152 | Réthenbach a.d.Pegnitz 6,10 300 | -0,10 | 20,00 | 4,80 ja ja ja
9576151 Wendelstein -3,70 260 | 2,70 | 20,00 3,90 ja ja ja
9661000 Aschaffenburg 0,70 3,00 5,70 21,00 4,60 ja ja ja ja
9663000 Wiirzburg 3,00 2,10 1,10 | 24,00 | 4,10 ja ja ja ja
9675111 Abtswind 3,70 220 | 7,9 9,00 6,40 ja ja ja ja ja
9675112 Albertshofen 2,00 2,80 | 860 13,00 6,40 ja ja ja ja ja
9675117 Dettelbach 1,00 450 | 880 10,00 6,40 ja ja ja ja
9675150 Martinsheim 1,30 460 | 9,30 13,00 6,40 ja ja ja ja
9675162 Riidenhausen 4,20 440 | 11,00 | 9,00 6,40 ja ja ja ja
9675177 Wiesenbronn 4,40 6,90 8,70 9,00 6,40 ja ja ja ja
9761000 Augsburg 6,10 1,30 6,10 22,00 6,10 ja ja ja ja ja ja
9763000 Kempten (Allgéu) 0,80 220 | 280 | 21,00 6,60 ja ja ja ja ja
9764000 Memmingen 0,30 2,00 | 290 | 21,00 | 4480 ja ja ja
9771130 Friedberg -4,10 2,70 | -1,20 | 21,00 6,70 ja ja ja ja
9771142 Kissing -3,70 220 | 0,90 | 21,00 5,40 ja ja ja
9771146 Mering -4,70 230 | 310 | 21,00 7,50 ja ja ja ja
9772147 Gersthofen 2,50 260 | 080 | 20,00 5,70 ja ja ja
9772160 Kleinaitingen 5,50 210 | 7,80 12,00 6,00 ja ja ja ja ja
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Dartiber hinaus sind nach gutachterlicher Beurteilung folgende Gemeinden aufgrund der mitge-

teilten ortlichen Erkenntnisse zum Wohnungsmarkt in die MiSchuV aufzunehmen, obwohl sie

die analytischen Voraussetzungen nach der Fortschreibung nicht erfiillen:
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Bestimmung der Staatsregierung

Den vorstehend beschriebenen gutachterlichen Darlegungen der Fortschreibung, der erganzenden
Stellungnahme vom 22. Oktober 2021 und des Erstgutachtens und den vom Gutachter auf dieser
Grundlage ermittelten Ergebnissen schlief3t sich die Staatsregierung nach umfassender Wirdigung

vollumféanglich an und macht sie sich zu eigen.

Ausgehend von den in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB beispielhaft genannten Kriterien hat der Gutachter
ein in jeder Hinsicht geeignetes Verfahren entwickelt, um auf statistisch gesicherter Grundlage fest-
zustellen, ob in den einzelnen Gemeinden die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen gefahrdet ist, mithin ein angespannter Wohnungsmarkt
im Sinne der §§ 556d Abs. 2 Satz 2, 558 Abs. 3 Satz 2 und 577a Abs. 2 Satz 1 BGB gegeben ist.

Hierzu wurde fiir jedes der in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB genannten Kriterien ein anhand verfligbarer
Datenquellen rechnerisch bestimmbarer Indikator festgelegt: Veranderung der hedonisch bereinig-
ten Medianmiete (Nr. 1), gemeindestrukturtypische Mietbelastungsquote (Nr. 2), Erhéhung des
rechnerischen Wohnungsdefizits oder Riickgang des Uberhangs (Nr. 3), rechnerische Leerstands-

rate (Nr. 4) und rechnerisches Wohnungsdefizit (Nr. 4).

Dieser Katalog an Indikatoren wurde durch den Gutachter eng und schliissig anhand der gesetzli-
chen Vorgaben entwickelt und bildet diese erschépfend ab. Die Indikatoren reprasentieren jeweils
verschiedene Dimensionen der Sachverhalte ,besondere Gefahrdung“ und ,angemessene Bedin-
gungen® und tragen dadurch der unterschiedlichen Charakteristik von strukturellen und zyklisch be-
dingten Wohnungsdefiziten Rechnung. Sie umfassen sowohl aussagekréaftige Angebots- und Nach-
fragekriterien (insbesondere Leerstandsrate und Wohnungsdefizit) als auch typische Folgewirkun-
gen einer angespannten Marktlage (Mietpreisanstieg und Mietbelastungsquote). Zugleich werden
neben niveaubezogenen Grolen (Leerstandsrate, Wohnungsdefizit, Mietbelastungsquote) auch
zeitdynamische Tendenzen der Wohnungsversorgungslage (Mietpreisanstieg, Erhéhung des Woh-
nungsdefizits) beriicksichtigt. Die Analyse der Wohnungsmarkte erfolgte dabei insgesamt auf einer

breiten Datenbasis, die eine belastbare statistische Auswertung erméglichte.

Eine Heranziehung weiterer Indikatoren ware zwar zulassig, ist aber rechtlich nicht geboten und er-
scheint auch sachlich nicht erforderlich. Die Staatsregierung hat daher weiterhin keine Bedenken,
die vom Gutachter empfohlenen funf Indikatoren der Bestimmung der Gebiete mit angespannten

Wohnungsmarkten als aussagekraftigen und geeigneten Mafistab zugrunde zu legen.

Dasselbe gilt fir das angewandte Verfahren zur Auswertung der einzelnen Indikatoren. Fur die Fest-
stellung, ob die einzelnen Indikatoren flr eine Versorgungsgefahrdung erflllt sind, hat der Gutachter
ausgehend von den jeweiligen Berechnungsgrundlagen nachvollziehbare Schwellenwerte bestimmt.
Bei der Bestimmung der Schwellenwerte wurde unverandert auf eine angemessene Festsetzung im

oberen statistischen Bereich Wert gelegt. Dieses Vorgehen tragt zum einen der Eingriffsqualitat und
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Rechtfertigungsbedirftigkeit der in angespannten Wohnungsmarkten geltenden besonderen Mieter-
schutzvorschriften Rechnung, zum anderen bertcksichtigt es die unvermeidbaren Auswirkungen

statistischer Messungenauigkeit.

Die weitestgehend unveréanderte Ubernahme der Methodik des Erstgutachtens ist insoweit konse-
quent und begegnet keinen Bedenken. Auch soweit der Gutachter in der Fortschreibung beim Indi-
kator Mietbelastungsquote aufgrund der Veranderung des verfugbaren Datenmaterials Anpassun-
gen hinsichtlich Berechnung und Schwellenwert vornehmen musste, steht sein Vorgehen im Ein-
klang mit den im Erstgutachten sachgerecht gewahlten methodischen Grundlagen. Dies spiegelt

sich auch in den weitgehend konsistenten Ergebnissen wider.

Die Identifikation der Gemeinden, deren Wohnungsmarkte in der Gesamtschau der Indikatoren eine
Versorgungsgefahrdung im Sinne der gesetzlichen Anforderungen aufweisen, hat der Gutachter wie
im Erstgutachten unter Verwendung eines schlissig mittels Korrelationsanalyse gewonnenen mehr-
stufigen Auswahlverfahrens (Auswahlregel 1) vorgenommen. Dabei wurde durch Kombination von
notwendigen und hinreichenden Teilbedingungen ein angespannter Wohnungsmarkt erst dann an-
genommen, wenn mindestens zwei Indikatoren, die unterschiedliche Sachverhalte bzw. Folgewir-
kungen einer angespannten Wohnungsmarktlage abbilden, erfillt sind. Die Einflisse der begrenzten
statistischen Messgenauigkeit, die notwendig aus der begrenzten Datenverfligbarkeit, Datenqualitat,

und Datenaktualitat resultiert, wurden durch dieses Vorgehen weiter verringert.

Sachgerecht erscheint auch weiterhin die Entscheidung, bei der Untersuchung von den Gemeinden
als raumlichen Analyseeinheiten auszugehen. Der Gutachter hat nachvollziehbar erldutert, dass
eine Untersuchung von Gemeindeteilen aufgrund der Datenlage nicht mdglich ist und sachlich auf
sie verzichtet werden kann. Dem Umstand, dass Wohnungsmarkte in der Regel gréRere regionale
Einheiten als Gemeinden darstellen, wurde durch eine nachgelagerte Berlcksichtigung der Untersu-

chungsergebnisse benachbarter Gemeinden (Ubersprungeffekt) Rechnung getragen.

Die gutachterliche Identifikation der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten ist erneut in ei-
nem zweistufigen Verfahren unter umfassender Beteiligung der Gemeinden und einschlagiger Ver-
bande erfolgt. Dabei wurden nur fir einen sehr kleinen Anteil der Gemeinden (rd. 1%) von den Er-
gebnissen der Fortschreibung abweichende Erkenntnisse zur Wohnungsmarktlage mitgeteilt. Auch
dies ist aus Sicht der Staatsregierung ein Beleg dafiir, dass die Fortschreibung fir die Festsetzung
der Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten in Bayern insgesamt eine valide und verlassliche
Grundlage bietet.

Soweit abweichende ortliche Erkenntnisse und sonstige Tatsachen mitgeteilt wurden, hat der Gut-
achter diese anhand eines zunachst abstrakt unter Beachtung der datenbedingten Analysegenauig-
keit der Fortschreibung entwickelten Malstabs in die Beurteilung der Gemeinden einbezogen und
fiir jeden Einzelfall mit ausfihrlicher und nachvollziehbarer Erlauterung festgestellt, ob aufgrund des
Gemeindevortrags eine von der analytischen Indikation abweichende Einstufung veranlasst ist. Auf
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diese Weise konnten auch solche Umstande, die durch die verwendeten Indikatoren nicht abgebil-
det sind, insbesondere strukturelle Besonderheiten oder der Datenerhebung zeitlich nachgelagerte
Wohnungsmarktentwicklungen, in der Auswertung Berticksichtigung finden.

Das verwendete Verfahren fiihrt damit insgesamt zu einem ausgewogenen Ausgleich betroffener
Vermieter- und Mieterinteressen. Die Nachbildung und Einzelanalyse der vom Gesetzgeber in

§ 556d Abs. 2 Satz 3 BGB genannten Indikatoren bildet die Versorgungslage der Bevolkerung mit
Mietwohnungen in den einzelnen Gemeinden realitdtsnah ab. Die angemessene Festlegung der
Schwellenwerte im oberen statistischen Bereich, die Verwendung eines mehrstufigen Auswahlver-
fahrens mit kumulativ zu erfiillenden Teilbedingungen und die umfangliche Einbeziehung 6rtlicher
Wohnungsmarkterkenntnisse begrenzen die Einflisse statistischer Messungenauigkeit und gewahr-
leisten, dass die Festsetzungen auf Gebiete beschrankt bleiben, in denen der damit verbundene
Eingriff in die Eigentumsrechte der Vermieter aufgrund einer tatsachlichen Gefahrdung der Versor-

gung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen erforderlich und verhaltnismaRig ist.

Die Entscheidung, ob ein Gebiet als solches mit angespanntem Wohnungsmarkt ausgewiesen wer-
den soll, wurde nicht davon abhangig gemacht, ob in der betreffenden Gemeinde ein ortlicher Miet-
spiegel vorhanden ist. Die Mieter in einer Gemeinde, fir die kein Mietspiegel besteht, erscheinen
nicht weniger schutzwiirdig als die Mieter in Gemeinden mit Mietspiegeln. In einer angespannten
Wohnungsmarktsituation sind sie in gleicher Weise wie letztere von einer Verdrangung aus ihren
angestammten Wohnquartieren bedroht. Eine Einbeziehung von Gemeinden ohne Mietspiegel er-
scheint dabei auch nicht unverhaltnismaRig, da die ortsubliche Vergleichsmiete auch auf anderem
Weg als durch einen (qualifizierten) Mietspiegel mit vertretbarem Aufwand ermittelt und dargelegt
werden kann (vgl. etwa § 558a Abs. 2 BGB).

Nach alledem konnten die vom Gutachter erzielten Erkenntnisse nach Auffassung der Staatsregie-
rung fur die statistisch gesicherte Bestimmung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
in Bayern nach Malgabe der §§ 556d Abs. 2, Satz 2, 558 Abs. 3 Satz 2 und 577a Abs. 2 Satz 1

BGB ohne Einschrankungen herangezogen werden.

IV. MaRnahmen zur Verbesserung der Lage auf dem Wohnungsmarkt

Die Staatsregierung hat verschiedene wohnungspolitische Malinahmen ergriffen bzw. plant, solche MaR-
nahmen zu ergreifen, um im Geltungszeitraum der MiSchuV der angespannten Wohnungsmarktlage in
den bayerischen Gemeinden entgegenzuwirken. Diese MalRnahmen wurden in die Erwagungen zur Be-

stimmung des Anwendungsbereichs der §§ 556d ff. BGB einbezogen.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende MafRnahmen:



- 47 -

Wohnraumférderung und Férderung von Wohnpléatzen fir Studierende

Die Staatsregierung hat ihre Anstrengungen fur die Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum fort-
gesetzt. Im Jahr 2021 stehen einschlieflich der 150 Millionen Euro fiir das Kommunale Wohnraum-
férderungsprogramm (KommWFP) insgesamt 848,6 Millionen Euro fiir die Férderung von bezahlba-
rem Wohnraum in Bayern zur Verfligung. Die Mittelvergabe an die Bewilligungsstellen der Wohn-
raumforderung orientiert sich am jeweils gemeldeten Bedarf. Damit wird der besondere Bedarf fiir

Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten beriicksichtigt.

Die staatliche Mietwohnraumférderung ist ein langjahrig bewahrtes Instrument, um sozial gebunde-
nen Wohnraum im Zusammenwirken mit der Wohnungswirtschaft bereitzustellen. Verbesserungen
der Férderkonditionen haben in den letzten Jahren zu einer deutlichen Ausweitung des sozialen
Wohnungsbaus beigetragen. Im Rahmen der Wohnraumférderung unterstiitzt der Freistaat Woh-
nungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, private Investoren und Bauherren sowohl beim
Bau von Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern als auch beim Neubau und Erwerb von Eigenwohn-
raum sowie der baulichen Anpassung von Miet- und Eigenwohnraum an die Bediirfnisse von Men-
schen mit Behinderung. Darlber hinaus wird der Bau von Wohnheimplatzen fir Menschen mit Be-

hinderung mit staatlichen Mitteln unterstitzt.

Seit Mai 2018 wird bei der Neubauférderung von Mietwohnungen alternativ zur 25-jahrigen eine 40-
jahrige Mietpreis- und Belegungsbindung angeboten. Die Mieter profitieren so langfristig vom niedri-
geren Mietniveau der geférderten Wohnungen.

Mit einem eigenen Férderprogramm unterstiitzt die Staatsregierung seit vielen Jahren im Rahmen
der staatlichen Wohnraumférderung Studentenwerke wie auch private Investoren bei der Schaffung

und dem Erhalt von bezahlbarem Wohnraum fiir Studierende.

Mit dem KommWFP wurde erstmals ein Wohnraumférderungsprogramm aufgelegt, das sich speziell
an die Stadte und Gemeinden richtet. Das urspriinglich bis 2019 befristete Programm wird im Rah-
men der Wohnungsbauoffensive bis 2025 fortgefiihrt. Dafiir werden 2019 bis 2025 insgesamt min-
destens 1,05 Milliarden Euro eingesetzt, das sind jahrlich 150 Millionen Euro.

Modellvorhaben des Experimentellen Wohnungsbaus

In den Modellvorhaben des Experimentellen Wohnungsbaus initiiert, begleitet und férdert das
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr seit mehr als 35 Jahren innovative, modellhafte
Wohnprojekte. Im Rahmen des Experimentellen Wohnungsbaus wurden bislang ca. 220 Modellpro-
jekte mit mehr als 7.500 kostenguinstigen und nachhaltigen Wohnungen umgesetzt und mit Giber 290

Millionen Euro staatlich geférdert.
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Angesichts des hohen und differenzierten Bedarfs nach bezahlbaren Wohnungen in Bayern geht es
auch darum, kreativen und innovativen Ansatzen Raum zu geben und zukunftige Herausforderun-
gen zu antizipieren. Im aktuellen Modellvorhaben ,Effizient Bauen, leistbar Wohnen — mehr bezahl-
bare Wohnungen fir Bayern® liegt der Fokus auf innovativen Wohnkonzepten und der Beschran-
kung der Baukosten fir langfristig bezahlbaren Wohnraum ohne Einschrankung in der Wohnqualitat.

Seit April 2015 werden bayernweit 13 Projekte mit Giber 1.000 bezahlbaren Wohnungen umgesetzt.
Das Ende 2019 angelaufene Modellvorhaben ,Klimaanpassung im Wohnungsbau*“ befasst sich mit
dem Klimawandel und seinen Auswirkungen auf das Wohnen und die Gesundheit. Anhand von 10

Modellprojekten werden Lésungen flr bezahlbare und klimagerechte Wohnungen entwickelt.

Stadtebauférderung

Auch im Rahmen der Stadtebauférderung kann angespannten Wohnungsmarkten entgegengewirkt
werden. Die Modernisierung und Instandsetzung des Baubestands zu Wohnzwecken zahlen neben
der Aufwertung des Wohnumfelds und des 6ffentlichen Raums zu den klassischen Aufgaben der

stadtebaulichen Sanierung.

Damit Stadtzentren und Ortskerne attraktiver werden, unterstiitzt die Stadtebauférderung die Ge-
meinden und mit ihnen die privaten Eigentiimer bei der Modernisierung ihrer Gebaude. Dabei soll
vorhandener Wohnraum erhalten und preiswerter Wohnraum gesichert werden. Um brachliegende
Grundstiicke des Militars, der Bahn sowie von Gewerbe und Industrie fiir den Wohnungsbau nutz-
bar zu machen, kénnen stadtebauliche MalRnahmen der Kommunen fiir die Umstrukturierung der
Gelande, wie z. B. Planungen, Freilegungen der Grundstiicke und Gebaudeabbriiche, staatlich ge-
fordert werden.

Grundsatzlich férderfahig sind auch ErschlieBungsmalnahmen, NeugestaltungsmalRnahmen fiir ein
attraktives Wohnumfeld sowie die Modernisierung, Instandsetzung und Umnutzung bestehender
Gebaude flr das Wohnen. Nach dem Subsidiaritatsprinzip sind hierfiir jedoch vorrangig Mittel des

geférderten Wohnungsbaus einzusetzen.

MafRnahmen der staatlichen Wohnungsbaugesellschaften

Die drei staatlichen Wohnungsbaugesellschaften Siedlungswerk Nirnberg GmbH, Stadibau GmbH
und BayernHeim GmbH tragen durch ambitionierte Neubauprogramme mit insgesamt rund 13.000

neuen bezahlbaren Mietwohnungen zu einer Entlastung der angespannten Wohnungsmarklage bei.

Die Siedlungswerk Nirnberg GmbH ist eine staatliche Wohnungsbaugesellschaft, deren Zweck der
Bau, die Verwaltung und die technische und finanzielle Betreuung von Wohnraum fir breite Bevol-
kerungsschichten zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen in der Region Niirnberg ist. Die Sied-
lungswerk Nurnberg GmbH wurde am 2. Mai 1919 gegriindet und verwaltet aktuell 8.169
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Wohnungen. In den Jahren 2019 und 2020 hat die Siedlungswerk Nirnberg GmbH insgesamt 252
Wohnungen fertiggestellt und in die Vermietung gebracht. MaRhahmen der Siedlungswerk Nirnberg
GmbH zur Schaffung neuen Wohnraums finden aktuell in der Stadt Nirnberg statt. Aktuell befinden
sich 71 Wohnungen im Bau. Mit dem Bau von weiteren 381 Wohnungen in Nirnberg soll noch im
Jahr 2021 begonnen werden. Bis Ende 2022 ist der Baubeginn von weiteren 60 Wohnungen in
Nirnberg vorgesehen. Weitere Bauprojekte befinden sich im Stadium der Vorplanung und Bau-

rechtsschaffung.

Die Stadibau GmbH ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft des Freistaats Bayern, deren
alleiniger Zweck in der Unterstltzung der staatlichen Wohnungsfiirsorge liegt. Die Stadibau GmbH
wurde im Jahr 1974 gegrundet und verwaltet aktuell 8.072 Wohnungen. In den Jahren 2019 und
2020 hat die Stadibau GmbH insgesamt 99 Wohnungen fertiggestellt und in die Vermietung ge-
bracht. Manahmen zur Schaffung neuen Wohnraums fur Staatsbedienstete finden derzeit im Be-
reich der Landeshauptstadt Miinchen, der Gemeinde Feldafing und der Stadt Erding statt. Aktuell
befinden sich rund 1.000 Wohnungen im Bau. Bis Ende 2022 ist der Baubeginn von tber 300 weite-
ren Wohnungen vorgesehen. Daneben befinden sich weitere Staatsbedienstetenwohnungen im Sta-

dium der Vorplanung und Baurechtsschaffung.

Ferner wurde am 18. Juli 2018 die BayernHeim GmbH als hundertprozentige Tochter des Freistaats
gegriindet. Die Aufgabe der BayernHeim GmbH ist die Bereitstellung von Wohnraum fiir Wohnungs-
suchende, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen. Sie wird dort ta-
tig, wo ein dringender Bedarf fir bezahlbaren Wohnraum besteht. Seit der Grindung hat die Bay-
ernHeim GmbH insgesamt 168 Wohnungen fertiggestellt und in die Vermietung gebracht. Manah-
men der BayernHeim GmbH zur Schaffung neuen Wohnraums finden im Bereich der Landeshaupt-
stadt Minchen und unter anderem in den Stadten Augsburg, Bayreuth, Freising, Firth, Ingolstadt,
Landsberg am Lech und Wiirzburg statt. Aktuell befinden sich 155 Wohnungen im Bau. Mit dem
Bau von weiteren 434 Wohnungen in Ingolstadt soll noch im Jahr 2021 begonnen werden. Weitere

15 Projekte mit rund 2.260 Wohnungen befinden sich in der Planungs- und Vorbereitungsphase.

Baulandbeschaffung

Die Bauleitplanung ist Kernbereich der kommunalen Selbstverwaltung. Die Einflussmdglichkeiten
des Staates sind daher begrenzt. Es besteht allein die Moglichkeit eines Appells an die Kommunen,
die zur Verfugung stehenden vielfaltigen Malinahmen zur Wohnbauland-Mobilisierung (z. B. Neu-
ausweisung von Bauland, Aktivierung vorhandenen Baulands, Méglichkeiten der Innenentwick-

lung/Nachverdichtung) auszuschopfen.

Im Rahmen des Bayerischen Wohnungsgipfels am 26. Juli 2018 rief die Staatsregierung daher im
Beisein der kommunalen Spitzenverbande zu gemeinsamer Anstrengung bei der Aktivierung von
Wohnbauland auf und bot hierfiir fachliche und finanzielle Hilfen fir bauwillige Kommunen bei der

ressourcenschonenden Entwicklung ihrer Grundstlicke an.
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Am 23. Juni 2021 ist das Baulandmobilisierungsgesetz in Kraft getreten. Damit werden die beste-
henden kommunalen Planungsinstrumentarien im Sinne einer Baulandaktivierung weiterentwickelt.
Die Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau wurde als zu berlcksichtigender Belang bei der
Aufstellung von Bauleitplanen im Gesetz aufgenommen. Daneben bekommen die Gemeinden wei-
tere Festsetzungsmdglichkeiten im Rahmen des sektoralen Bebauungsplans, um den sozial gefor-
derten Wohnraum voranzubringen. Auch die erleichterte Mdglichkeit, von Festsetzungen des Be-
bauungsplans zugunsten von Wohnbauvorhaben abzuweichen, kann zusatzliche Flachen fiir den

Wohnungsbau aktivieren.
Zudem wurden im Jahr 2018 u. a. die Forderinitiative ,Innen statt AuRen® im Rahmen der Stadte-
bauférderung und das neue Programm zur Erfassung der Innenentwicklungspotentiale ins Leben

gerufen.

Steuerung der Belegung von sozial gebundenem Wohnraum

Nach Art. 5 des Bayerischen Wohnungsbindungsgesetzes i.V.m. § 3 DVWOoR findet bei der Bele-
gung von sozial gebundenem Wohnraum in Gebieten mit erh6htem Wohnungsbedarf eine Bele-
gungssteuerung statt. Das gemaR diesen Vorschriften anzuwendende Benennungsverfahren soll
gewahrleisten, dass insbesondere auch einkommensschwéchere Personen oder Personen mit be-

sonderen personlichen Umsténden eine Wohnung vermittelt bekommen.

Danach darf der Vermieter seine Wohnung nur einem von der zustandigen Stelle benannten Woh-
nungssuchenden uberlassen. Die Stelle hat die Wohnungssuchenden unter Beriicksichtigung des
sozialen Gewichts des Wohnungsbedarfs und anhand der Bewohnerstrukturen sowie erganzend
nach der bisherigen Dauer des gewodhnlichen Aufenthalts zu benennen. Die Ankniipfung an die bis-
herige Dauer des gewdhnlichen Aufenthalts vermeidet eine Verscharfung der Situation fir die be-

reits ansassigen Wohnungssuchenden in dem Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbedarf.
Die flr die Anwendung dieser Regelungen mafgebliche Einordnung als Gebiet mit erhéhtem Woh-
nungsbedarf wird regelmaRig — zuletzt mit Inkrafttreten der Verordnung zur Anderung der DVWoR

zum 1. August 2021 — fortgeschrieben.

Genehmigungsvorbehalt bei der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen

Mit der Verordnung zur Starkung des stadtebaulichen Milieuschutzes vom 4. Februar 2014 (GVBI.

2014, S. 39) hat die Staatsregierung die DVWOoR geéandert und in § 5 einen Genehmigungsvorbehalt
fur die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen in Gebieten von Milieuschutzsat-
zungen, wie sie z. B. in der Landeshauptstadt Miinchen, in Erding und in Erlangen gelten, eingefugt.

Damit sollen in Gebieten mit einer gewachsenen Bevolkerungsstruktur unerwiinschte
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Strukturveranderungen verhindert werden. Die Einfiihrung des Genehmigungsvorbehalts bewirkt

damit mittelbar auch einen besseren Mieterschutz.

Die Verordnung trat am 1. Marz 2014 in Kraft. Vor Ablauf der fiinfjdhrigen Geltungsdauer der Rege-
lung wurde sie durch die Verordnung zur Anderung der Durchfiihrungsverordnung Wohnungsrecht
vom 15. Mai 2018 (GVBI. 2018, S. 350) verlangert und wird mit Ablauf des 28. Februar 2024 aulRer
Kraft treten. Die Staatsregierung wird zu gegebener Zeit entscheiden, ob nochmals eine entspre-
chende Verordnung erlassen wird. Die Geltungsdauer einer neuen Verordnung darf wiederum
héchstens funf Jahre betragen (§ 172 Abs. 1 Satz 4 des Baugesetzbuchs — BauGB). Vor der Ent-
scheidung Uber einen Neuerlass bzw. eine weitere Verlangerung wird die Frage nach dem Fortbe-
stehen des Bedurfnisses nach einer Verordnung unter Berlicksichtigung der Erfahrungen der Ge-

meinden mit dem Genehmigungsvorbehalt zu beantworten sein.

Genehmigungsvorbehalt bei der Zweckentfremdung von Wohnraum

Das Gesetz liber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum erméchtigt Gemeinden mit an-
gespannten Wohnungsmarkten durch Satzung zu bestimmen, dass im Gemeindegebiet Wohnraum
nur mit ihrer Genehmigung anderen als Wohnzwecken zugefihrt werden darf. Eine Zweckentfrem-
dung liegt insbesondere vor, wenn Wohnraum zu mehr als 50% der Gesamtflache fir gewerbliche

oder berufliche Zwecke verwendet wird, mehr als insgesamt acht Wochen im Kalenderjahr fir Zwe-

cke der Fremdenbeherbergung genutzt wird, langer als drei Monate leer steht oder beseitigt wird.

Behdrdenverlagerungen/Behdrdensatelliten

Die Verlagerung von Behdrden und staatlichen Institutionen aus Gebieten mit angespannten Woh-
nungsmarkten in Gebiete, deren Wohnungsmarkt keine Versorgungsgefahrdung mit Wohnraum auf-
weist, und der damit verbundene Nachzug der bei der Behérde Beschaftigten kann freien Wohn-
raum in den betroffenen Stadten und Gemeinden schaffen. Der ehemals von den Behérdenangeho-
rigen und deren Familien bewohnte Wohnraum steht dem wohnungssuchenden Publikum erneut zur
Verfligung. Durch die Schaffung von zukunftsfahigen, qualifizierten und sicheren Arbeitsplatzen au-
Rerhalb von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten wird zudem einem weiteren Zuzug von

Behordenangehorigen in Ballungsrdume vorgebeugt.

Die von der Staatsregierung in den Jahren 2015 und 2016 beschlossenen Konzepte ,Regionalisie-
rung von Verwaltung®“ und ,Chancen im ganzen Land“ sehen daher bis 2025 die Verlagerung von 66
Behorden und staatlichen Einrichtungen mit mehr als 2.500 Arbeits- und 930 Studienplatzen in alle
Regierungsbezirke Bayerns vor. Zudem wurde im Jahr 2021 durch die Staatsregierung das Konzept
Behordenverlagerungen Bayern 2030 2. Stufe beschlossen, welches die Verlagerung von rund
2.670 Arbeits- und 400 Studienplatzen in alle Regierungsbezirke Bayerns beinhaltet. Insbesondere
bislang im Verdichtungsraum Miinchen angesiedelte Behérden werden weitestgehend in Gebiete
verlegt, die keinen angespannten Wohnungsmarkt aufweisen.
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Der Ministerrat des Freistaates Bayern hat ferner am 9. Oktober 2018 das Konzept der sog. Behor-
densatelliten verabschiedet. Um Fernpendler und Fernpendlerinnen mit Dienstsitz Miinchen, Nirn-
berg und Regensburg zu entlasten, sollen den Bediensteten des Freistaates Bayern in Behdrdensa-
telliten tageweise professionell und funktional eingerichtete Arbeitsplatze aulRerhalb der Verdich-
tungsraume ressortiibergreifend im Rahmen eines Modellprojekts zur Verfligung gestellt werden.
Damit ertffnet der Freistaat Bayern seinen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die Moglichkeit, auRer-
halb der Ballungsrdume leben und zugleich ihren angestammten Dienstsitz in den Ballungsrdumen
behalten zu kénnen. In Altotting wurde Ende September 2020 der bayernweit erste Behérdensatellit
im Rahmen des Modellprojekts erdffnet. Anfang des Jahres 2022 ist die Inbetriebnahme des nachs-
ten Behordensatellitenstandorts in Aichach geplant. Die Planungen zu etwaigen ahnlichen Projekten
werden sukzessive und abhangig vom Pandemiegeschehen weiterentwickelt. Einbezogen wird
auch, dass die Corona-Pandemie die Arbeitswelt und die entsprechenden Bedarfe umfassend ver-

andert. Insbesondere Homeoffice und mobiles Arbeiten sind bereits deutlich ausgeweitet worden.

B. Zu den einzelnen Bestimmungen

. Zu

1.

1

Zu Satz 1

In § 1 Satz 1 in Verbindung mit der Anlage werden die Gemeinden bestimmt, in denen im Sinne der
§§ 556d Abs. 2 Satz 2 BGB, 558 Abs. 3 Satz 2 BGB und 577a Abs. 2 Satz 1 BGB die ausreichende
Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist, mithin ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt. Die Bestimmung erfolgt in Uberein-
stimmung mit den durch das IWU in der Fortschreibung und in der ergdnzenden Stellungnahme
vom 22. Oktober 2021 erzielten gutachterlichen Ergebnissen, denen sich die Staatsregierung voll-
umfanglich anschlief3t. Hinsichtlich der Einzelheiten wird auf die Ausflihrungen unter A.lll., insbeson-
dere die tabellarische Darstellung der betroffenen Gemeinden unter A.IIl.2.h. und die Bestimmung

der Staatsregierung unter A.lll.3., Bezug genommen.

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 hat der Bundesgesetzgeber den Tatbe-
stand des angespannten Wohnungsmarkts in § 556d Abs. 2 Satz 2 BGB den Regelungen in § 558
Abs. 3 Satz 2 BGB und § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB nachgebildet und durch Benennung von Indikato-
ren, die fUr das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarkts aussagekraftig sein kénnen, in

§ 556d Abs. 2 Satz 3 BGB naher erlautert. Ausgehend hiervon wurden die erhobenen Daten unter
Berlicksichtigung der Vorgaben, die der Gesetzgeber in § 556d Abs. 2 BGB flir den grundrechtsin-
tensivsten Eingriff vorgesehen hat, einheitlich analysiert und ausgewertet. Die fiir die Gebietskulisse
der Mietpreisbremse nach § 556d Abs. 2 BGB identifizierten Gebiete dienen daher auch zur Bestim-

mung der Anwendungsbereiche der weniger eingriffsintensiven Regelungen der §§ 558 Abs. 3
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Satz 2 und § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB. Anhaltspunkte fiir eine unter den Regelungen abweichende
raumliche Verteilung der angespannten Wohnungsmarkte haben sich nicht ergeben.

2. ZuSatz2

Die Kuindigungssperrfrist im Rahmen des § 577a Abs. 1 und 1a BGB wird einheitlich auf das nach

§ 577a Abs. 2 Satz 1 BGB zulassige Hochstmal von zehn Jahren festgelegt. Die zehnjahrige Kin-
digungssperrfrist hat sich in der Vergangenheit in Bayern bewahrt. § 577a Abs. 2 BGB wirde zwar
auch zulassen, die Gemeinden je nach dem Grad ihrer Unterversorgung mit Wohnraum in verschie-
dene zeitlich gestaffelte Kategorien einzuteilen. Fir eine solche Differenzierung lassen sich jedoch

keine sinnvollen Parameter festlegen.

Zu§?2

§ 2 regelt das Inkrafttreten und AuRerkrafttreten der Verordnung.

Fir die Mietpreisbremse gestattet § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB, Gebiete mit angespannten Wohnungsmark-
ten durch Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils héchstens finf Jahren zu bestimmen. Gemaf
§ 556d Abs. 2 Satz 4 BGB muss die Rechtsverordnung nach aktuellem Stand spatestens am 31. Dezem-
ber 2025 aufler Kraft treten. Fir die Mietpreisbreme ist daher der 31. Dezember 2025 als friiherer der

beiden Endtermine festzusetzen.

Die Geltungsdauer einer Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze darf nach § 558 Abs. 3 Satz 3
BGB jeweils héchstens funf Jahre betragen, die Geltungsdauer einer Verordnung zur Verlangerung der
Kindigungssperrfrist nach § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB jeweils hdchstens zehn Jahre. Um einen Gleichlauf
mit der Regelung zur Mietpreisbremse herzustellen, wird der 31. Dezember 2025 als einheitlicher Ablauf-

termin bestimmt.

Erkenntnisse, dass die Versorgungsgefahrdung in einzelnen Gemeinden konkret absehbar bereits vor

Ablauf der Geltungsdauer entfallen wird, haben sich in der Untersuchung nicht ergeben.



