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Ziele bei § 26 Nr. 4 und §24 Abs. 3 S. 1 BauGB

bb) Gesetzgeberischer Handlungsbedarf nach
der Entscheidung des BVerwG und die
Auswirkungen der auch kiinftig moglichen
Abwendungsvereinbarungen
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cc) Das kaufpreisreduzierende Vorkaufsrecht der
Gemeinde
¢) Zwischenfazit und Auswirkungen auf die
Handlungsoptionen des Verkaufs
V. Synthese
1. Verhinderung von Bestandsveranderungen
2. Handlungsoptionen Vermietung und Verkauf der
Wohnung

C. Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten — Erhalt des
Wohnungsbestands in qualitativer Hinsicht

I. Baurechtliche Hiirden
1. Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten
2. Modernisierungsarbeiten
II. Zweckentfremdungsrechtliche Hiirden
III. Beriicksichtigung der Arbeiten im Kontext der
Mietpreisregulierungsvorschriften?
1. Auswirkungen der Modernisierungsarbeiten auf die
Neuvertragsmietenregulierung
a) Mietpreisregulierungsfreiheit der ersten Vermietung
nach umfassender Modernisierung gem. § 556f S. 2
BGB
aa) Voraussetzungen einer umfassenden
Modernisierung
bb) Kritik an der Rechtsprechung zum quantitativen
Element in § 556f S. 2 BGB
(1) Kritik am engen Verstindnis des BGH im
Rahmen des quantitativen Elements
(2) Vollstindige Ablehnung des quantitativen
Elements bei § 556f S. 2 BGB
b) Weitere Mietanpassungsmdglichkeiten nach einer
Modernisierung
2. Auswirkungen der Modernisierungsarbeiten auf das
laufende Mietverhaltnis
IV. Synthese
1. Zwischenergebnis
2. Beantwortung der Untersuchungsfragen
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D. Angebotserweiterung in quantitativer Hinsicht — Schaffung
neuen Wohnraums im Bestand

I. Baurechtliche Hirden
1. Umnutzung ehemals gewerblich genutzter Flichen
2. Dachgeschossausbau
a) Genehmigungsbedirftigkeit eines
Dachgeschossausbaus?
aa) Verfahrensfreiheit nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 11
lit. ¢ BayBO
bb) Genehmigungsfreistellungsverfahren fir
Dachgeschosse nach Art. 58 Abs. 2 BayBO
b) Hindernisse fiir den Dachgeschossausbau im
Milieuschutzgebiet?
II. Zweckentfremdungsrechtliche Hiirden
III. Einordnung der Erweiterungsmafnahmen im Kontext der
Mietpreisregulierung
1. Erweiterung oder Schaffung von Wohnungen durch
Dachausbau
a) Erweiterung einer bestehenden Wohnung durch
Dachausbau
b) Schaffung einer neuen Wohnung durch Dachausbau
2. Umnutzung ehemals gewerblich genutzter Flichen
IV. Synthese
1. Zwischenergebnis
2. Beantwortung der Untersuchungsfragen

E. Fazit zu den Untersuchungsfragen

Kapitel 4: Verfassungsrechtliche Bewertung der Regulierung des
Wohnungsbestands

A. Verfassungsrechtliche Priffung der Begrenzung von
Neuvertragsmieten durch die Mietpreisbremse

L. Vereinbarkeit mit Art. 14 GG
1. Reichweite des Gestaltungsspielraums des Gesetzgebers
a) Der soziale und personale Bezug einer Mietwohnung
aa) Die Bedeutung der Mietwohnung fiir die
Nutzungsnachfrager
bb) Die Bedeutung der Mietwohnung fiir die
vermietenden Eigentiimer
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26

b) Deutliche Verinderungen der gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Verhaltnisse?
¢) Zwischenfazit

. Legitimer Zweck
. Eignung

a) Dampfungseffekt der Mietpreisbremse

b) Verringerte Gentrifizierung schiitzenswerter
Haushalte?

c) Zwischenfazit

. Erforderlichkeit

a) Wohngeld und sozialer Wohnungsbau?

b) Mietpreisbremse auf Basis von Marktmieten oder
Neuvertragsmieten?

c) Tauschrechte von Mietwohnungen?

d) Baurechtlicher Milieuschutz fiir das gesamte
Stadtgebiet angespannter Wohnungsmirkte

e) Sonstige Losungswege

f) Zwischenfazit

. Angemessenheit

a) Bedeutung des Gesetzeszwecks
b) Intensitit des Grundrechtseingriffs
aa) Die Auswirkungen der 110-Prozent-Grenze des
§556d Abs. 1 BGB
bb) Die Auswirkungen der Vormiete gem. § 556e
Abs.1S.1BGB
cc) Abschwachung der Eingriffsintensitit der
Neuvertragsmietenregulierung durch § 556f S. 1
BGB?
dd) Erleichterungen in Folge durchgefithrter
Modernisierungen
ee) Befristete Geltung der Mietpreisbremse
(1) Auswirkungen der verlingerten
Mietpreisbremse auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete bis Ende 2025 und in den
Folgejahren
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(2) Auswirkungen der Befristung und
ihrer Verlangerung auf die
Investitionsberechnungen mit der Folge
eines dauerhaften Verlustgeschifts?

(a) Auswirkungen der finfjahrigen
Mietpreisbremse auf die
Investitionsrechnung

(b) Auswirkungen der verlingerten
Mietpreisbremse auf die
Investitionsrechnung

(3) Zwischenfazit

ff) Zwischenfazit und Synthese

(1) Faktoren zur Bewertung der
Eingriffsintensitit

(2) Erkenntnisstand der Okonomie
zur Entwicklung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete

(3) Auswirkungen der verlingerten
Mietpreisbremse auf die
Investitionsrechnung

(4) Gegenthese: Relativierung der
Eingriffsintensitat fir Mietverhaltnisse mit
niedrigen Mieten?

c) Abwigung
aa) Eine grundsitzlich (noch) angemessene
Mietpreisbremse
bb) Unangemessenheit der Mietpreisbremse bei
fehlendem Mietspiegel in der Gemeinde
cc) Zwischenfazit
II. Weitere Freiheitsgrundrechte
III. Vereinbarkeit mit Art. 3 Abs. 1 GG
1. Regional unterschiedlich hohe 110-Prozent-Grenzen
nach § 556d Abs. 1 BGB
2. Fehlende Differenzierung zwischen privaten und
gewerblichen Vermietern?
3. Neue oder modernisierte mietpreisbremsenfreie
Wohnungen nach § 556f BGB
a) Befreiung neuer oder umfassend modernisierter
Wohnungen von der Mietpreisbremse
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b) Unterschiedliche Handhabung der
Befreiungsvorschrift aufgrund des Stichtags in § 556f
S.1BGB
4. Hohere und fortgefiihrte Mieten nach § 556e Abs. 1.1
BGB
IV. Zwischenergebnis

B. Verfassungsrechtliche Prifung eines additiven
Grundrechtseingriffs in Art. 14 Abs. 1 GG

L. Voraussetzungen des additiven Grundrechtseingriffs
1. Die umstrittenen Kriterien im Kontext des hiesigen
Regulierungsmixes
a) Adressatenidentitat
b) Zweckidentitat
¢) Die Grundrechtsidentitit oder zumindest ein
Sach- oder Wirkungszusammenhang und die
Eingriffsqualitat
d) Eine gleichzeitige Belastung
2. Zwischenfazit
II. VerhaltnismaRigkeit des additiven Grundrechtseingriffs
1. Legitimer Zweck und Eignung
2. Erforderlichkeit der Belastungskumulation
3. Angemessenheit des additiven Grundrechtseingriffs
a) Bedeutung des Gesetzeszwecks
b) Die Intensitdt des Grundrechtseingriffs
c) Abwigung
aa) Grundsitzliche Angemessenheit des additiven
Grundrechtseingriffs
bb) Wirtschaftliche Schieflage des Investments
durch Mietpreisbremse und Milieuschutz in
angespannten Wohnungsmarkten?
(1) Auswirkungen regulierter Miet- und
Verkaufspreise im Milieuschutzgebiet
(2) Geplante Modernisierungsarbeiten in einem
noch nicht festgesetzten Milieuschutzgebiet
(3) Anforderungen an den
Genehmigungsanspruch aus § 172 Abs. 4 S. 1
BauGB

C. Fazit zu den Untersuchungsfragen
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