21. Wahlperiode

HESSISCHER LANDTAG

Kleine Anfrage
Martina Feldmayer (BUNDNIS 90/DIE GRUNEN) vom 23.05.2024
Wirksamkeit des Genehmigungsvorbehalts

und
Antwort

Minister fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und lindlichen Raum

Vorbemerkung Fragestellerin:

Auf eine miindliche Frage zur attestierten Wirksamkeit des Genehmigungsvorbehaltes nach § 250 BauGB und
§ 172 BauGB sowie der durch die Landesregierung angestrebten Verkiirzung der Fristen, verwendete der zu-
stindige Minister Mansoori folgende Argumentation: ,,Es ist darauf hinzuweisen, dass Kritiker schon lange
beméngeln, dass der Umwandlungsvorbehalt den Erwerb von Eigentum erschwert. Ich will Sie an der Stelle
vor allem auf den zivilrechtlichen Grundsatz hinweisen, dass der Kauf die Miete nicht bricht. Das bedeutet:
Wenn Eigentumsverhiltnisse wechseln — umgangssprachlich wird immer von der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen gesprochen, was streng genommen unzutreffend ist; denn eigentlich geht es um den
Ubergang von groBlen Mietshiusern in den Besitz von Wohnungseigentiimergesellschaften -, bleiben die darin
bestehenden Mietverhdltnisse erhalten. “

Diese Vorbemerkung vorangestellt, beantworte ich die Kleine Anfrage wie folgt:

Frage 1 =~ Wie haben sich die Immobilienkaufpreise fiir vermietetes Wohneigentum in den Stand heute
definierten hessischen Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkt seit 2014 entwickelt?

Frage2  Wie haben sich die Immobilienkaufpreise fiir leerstehendes Wohneigentum in den Stand heute
definierten hessischen Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkt seit 2014 entwickelt?

Die Fragen 1 und 2 werden wegen ihres Sachzusammenhangs gemeinsam beantwortet.

Die Entwicklung der Immobilienkaufpreise fiir vermietete und unvermietete Eigentums-
wohnungen der in § 2 der Umwandlungsgenehmigungs- und Gebietsbestimmungsverordnung vom
28.04.2022 (GVBI. S. 234) festgelegten Gemeinden mit angespannten Wohnungsmairkten ist den
Zusammenstellungen in den Anlagen zu entnehmen. Hier sind die Kaufpreise von Eigentums-
wohnungen fiir die Gemeinden Bad Soden am Taunus, Bad Vilbel, Bickenbach, Biebesheim am
Rhein, Bischofsheim, Darmstadt, Dietzenbach, Dreieich, Egelsbach, Eltville am Rhein,
Eschborn, Florsheim am Main, Frankfurt am Main, Friedrichsdorf, Ginsheim-Gustavsburg,
Griesheim, GroB-Gerau, GroB-Zimmern, Hainburg, Heusenstamm, Hofheim am Taunus,
Kelkheim (Taunus), Kelsterbach, Kiedrich, Kriftel, Langen, Langenselbold, Mainhausen,
Maintal, Marburg, Morfelden-Walldorf, Nauheim, Neu-Anspach, Neu-Isenburg, Nidderau,
Obertshausen, Offenbach am Main, Pfungstadt, Raunheim, Rosbach vor der Hohe, RoBdorf,
Riisselsheim am Main, Schwalbach am Taunus, Steinbach (Taunus), Trebur, Usingen,
Viernheim, Walluf, Wehrheim, Weiterstadt und Wiesbaden dargestellt.

Frage 3  Welche Auswirkungen hat nach Ansicht der Landesregierung der gezahlte Preis beim Ankauf einer
vermieteten Wohnung auf die Wirtschaftlichkeitsrechnung des Kaufers, auf den der Bestands-
mietvertrag {ibergeht?

Zur ausfiihrlichen Definition der Wirtschaftlichkeitsrechnung sowie der Rendite von Immobilien-
investitionen wird auf die folgenden Links im Gabler Wirtschaftslexikon verwiesen:
=> https://wirtschaftslexikon. gabler.de/definition/wirtschaftlichkeitsrechnung-47130/version-
270398 und =» https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/rendite-von-immobilieninvestitio-
nen-53216/version-276311
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Frage4  Welche Kiindigungsgriinde konnen Vermieterinnen und Vermieter ohne den Genehmigungsvor-
behalt nach § 250 BauGB und § 172 BauGB heranziehen, um einen Mietvertrag mit vertragstreuen
Mieterinnen und Mietern einseitig aufzulosen?

Frage 8  Teilt die Landesregierung die Einschitzung, dass die gesunkene Zahl der Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen in den hessischen gefragten Lagen das Risiko fiir Mieterinnen und Mieter
mindert, einem Entmietungsversuch oder einer Mieterhbhung ausgesetzt zu sein?

Frage 9  Halt die Landesregierung vertragstreue Mieterinnen und Mieter in Hessen bei einem Verkauf ihrer
Wohnung fiir ausreichend vor Entmietung und iiberdurchschnittlicher Mieterhhung geschiitzt, so-
dass ein Auslaufen des Genehmigungsvorbehaltes nach § 250 BauGB und § 172 BauGB in Génze
folgenlos bleiben wird?

Die Fragen 4, 8 und 9 werden wegen ihres Sachzusammenhangs gemeinsam beantwortet.

Mieterinnen und Mieter werden vorrangig durch die Mieterschutzvorschriften des BGB geschiitzt.
Wo moglich und sinnvoll, setzt sich die Landesregierung auf Landesebene dafiir ein, diesen
Schutz noch zu verstirken.

Die Genehmigungsvorbehalte nach § 250 und § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB geben keinen
konkreten, individuellen Mieterschutz. Sie erschweren lediglich den Eigentiimerwechsel. Zudem
ist die Regelung des § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB auf die Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung in den sozialen Erhaltungsgebieten ausgerichtet.

Sofern eine Umwandlung und ein Verkauf einer Wohnung trotz bestehenden Mietverhéltnisses
erfolgt, gilt, dass der Kauf die Miete nicht bricht (§ 566 Abs. 1 BGB). Das bedeutet, dass der
alte Mietvertrag auch mit dem neuen Eigentiimer seine Giiltigkeit behélt.

Zudem gelten weitere bundeseinheitliche Schutzvorschriften, wie etwa § 577 Abs. 1 Satz 1 BGB:
Werden vermietete Wohnrdume, an denen nach der Uberlassung an den Mieter Wohnungseigen-
tum begriindet worden ist oder begriindet werden soll, an einen Dritten verkauft, so hat der Mieter
oder die Mieterin ein Vorkaufsrecht.

Dariiber hinaus gibt es fiir Mieterinnen und Mieter, deren Wohnung nach Abschluss des Miet-
verhiltnisses in eine Eigentumswohnung umgewandelt und anschliefend verduBert wird, einen
zusitzlichen Kiindigungsschutz nach § 577a Abs. 1 BGB. Danach gilt fiir sogenannte Eigen-
bedarfskiindigungen sowie die Kiindigung wegen der Hinderung an einer angemessenen wirt-
schaftlichen Verwertung im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 BGB bundesweit eine Sperrfrist
von drei Jahren. Die Landesregierung setzt sich dafiir ein, die in 49 hessischen Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmarkten geltende und Ende 2025 auslaufende verlidngerte Kiindigungs-
sperrfrist nach § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB zu verlingern. Mieterinnen und Mieter werden so
zusitzlich geschiitzt, indem innerhalb eines Zeitraums von sechs Jahren das Mietverhéltnis nicht
wegen Eigenbedarfs oder der Hinderung an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung ge-
kiindigt werden darf. Nach dem Ablauf von sechs Jahren ab dem Zeitpunkt der VerduBerung
gelten fiir die ordentliche Kiindigung des Vermieters die Fristen nach § 573c Abs. 1 BGB.
Mieterinnen und Mieter kénnen der Kiindigung zudem widersprechen, wenn die Beendigung des
Mietverhéltnisses fiir sie eine Hirte bedeuten wiirde.

Zur Begrenzung von Mieterhdhungen gelten zudem die Kappungsgrenzen nach § 558 BGB. Die
Miete darf danach innerhalb von drei Jahren um hochstens 20 % bzw. in den Gebieten mit ange-
spannten Wohnungsmaérkten um aktuell 15 % erhoht werden. Die Obergrenze bildet dabei jeweils
die ortsiibliche Vergleichsmiete. Auch im Fall von ModernisierungsmaBnahmen sind Miet-
erh6hungen nach §§ 559, 559¢ BGB begrenzt.

Frage 5  Sind der Landesregierung Félle in Hessen bekannt, in denen vermietete Bestandsgebdude aufgekauft
und durch die Zahlung von Abfindungen ,,mieterfrei“ gemacht werden?

Frage 6  Welche weiteren Umstinde sind der Landesregierung bekannt, unter denen vermietete Bestandsge-
biaude in Hessen aufgekauft und durch andere EntmietungsmaBnahmen ,mieterfrei“ gemacht
werden?

Die Fragen 5 und 6 werden wegen ihres Sachzusammenhangs gemeinsam beantwortet.

Konkrete Einzelfille sind der Landesregierung nicht bekannt. Fest steht, dass jegliche illegale
Entmietungsmafinahmen fiir die Landesregierung nicht akzeptabel sind und strafrechtlich verfolgt
werden miissen.
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Frage 7  Teilt die Landesregierung die Einschitzung des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte der
Stadt Frankfurt am Main, dass der Genehmigungsvorbehalt nachweislich zu weniger Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen gefiihrt hat? Bitte begriinden.

Ja, die Geltung des § 250 und § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB hat das Umwandlungsgeschehen in der
Stadt Frankfurt am Main deutlich geddmpft. Nach dem Immobilienmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main 2024 ist die Zahl
der im Grundbuch umgewandelten Wohneinheiten seit fiinf Jahren riicklaufig. Danach wurden im
Jahr 2023 nur noch 80 Wohneinheiten umgewandelt. Im Jahr 2022 waren es 370, im Jahr 2021
842 und im Jahr 2020 1.003 Wohneinheiten. Von Relevanz fiir die Landesregierung sind aller-
dings vielmehr die Bedingungen, unter denen die Anmeldung vermieteten Wohnraums zum
Eigenbedarf erfolgen kann. Diese richten sich wie in der Antwort zu den Fragen 4, 8 und 9
ausgefiihrt ausschlieflich nach bestehendem Bundesrecht.

Wiesbaden, 7. August 2024
Kaweh Mansoori

Anlagen



Anlagen

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - uueyaqun sN1eISIdIN -
£89°€  [ST9 98TV [L19 90Tv [S89 6TL'E |CT9 CEV'E  |ETL €80°¢ |099 S96°C  |799 c¢LLT  |V8L Sov'c  |90L ¢Lee  |S6e9 1919/WIdAUN UOAIRYY -
9cee  |1S LV8'E |56 €SL°E |0V S0C’eE  |6TE 9s0'€ [CT€ TTLC |8CE S6S°C  |88¢ [4% A4 (VA4 [44 WA VA4 990'¢c [9vE 1913IWJIBaA UOAIBYY -

:Jwesan
/3 ‘zuy /3 ‘zuy /3 ‘zuy /3 ‘zuy W/3 ‘zuy /3 ‘zuy /3 ‘zuy W/3 ‘Zuy /3 ‘zuy /3 ‘zuy
snjejs1alN
€2¢0¢ ceoe T20¢ 0coc 610¢C 810¢ L10C 910¢ S10¢ 10

{uainegnaN auyo 131ulaJiaq Jaglaisny adijjeyne wn ‘9gqoadydiiS-%00T ‘Hamapulawas)
uaSunuyomswiniuasgiy anj s19ad 19433UN

uapeqsaim

:9puRWan




Gemeinde: Maintal

2023

Maintal
. N 000
Mittlerer Preis fiir Eigentumswohnungen
(gemeindeweit, 100%Stichprobe, um auffallige AusreiRer bereinigt, ohne Neubauten) 0
3000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2500
Mietstatus
Az | €/m? | Ane. | €/m? | Anz | ¢/m? | Anz. | €/m? | Ana | €/m? | Anz | €/m? | Ane. | €/m? | Anz | €/m? | Anz | €/m? | Ana | €/m? 000
1500
(Gesamt:
1000
 hiervon vermietet! 62| 1117 e8| 1341 72| 1495| 49| 1ass| 36| 1756| 49| 2011] 55| 2379 36| 2807| 42| 2682 23] 2579 014 2015 2016 2017 2018 2019 200 2021 2022
- hiervon unvermietet” so| 1309 65| 1596 72| 160a| 58| 1568\ 46| 1942) 42| 2176| 48| 2376 45| 27a4] 2| 3108 34| 2567 vermietet nicht vermietet
- Mietstatus unbekannt Mittelwert
[Verhaltnis Kaufpreis -
[vermietet/unvermietet -15% -16% -7%) -7%) -10% -8%) 0% 2%) -14% 0%
Gemeind Langenselbold
Mittlerer Preis fiir Eigentumswohnungen Langenselbold
(gemeindeweit, 100%-Stichprobe, um auffillige AusreiRer bereinigt, ohne Neubauten)
000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 3500
Mietstatus
Anz. | €/m? | Anz. | €/m? | Anz. | €/m? | Anz. | €/m’ | Anz. | €/m? | Anz. | €/m? | Anz. | €/m? | Anz. | €/m’ | Anz. | €/m® | Anz. | €/m? 3000
(Gesamt: 2500
- hiervon vermietet’ af 1325 s| 1237 20| 1628 8| 16ss| 13 1850 6| 2067 12 2a8s| 8| 2666| 6| 2430 af 28 2000
- hiervon unvermietet” of 1438 17| 1430 8| 1667 11] 1823 16| 2023 12| 2042 of 2102] 12 3355 s| 3511 4| 2844 1500
- Mietstatus unbekannt* Mittelwert 1000
Vet Kauforeis 014 2015 2016 2017 2018 2019 2000 2021 2022 2023
-8%) -13% -2%) 9% 9% 1%) 16% -21% -31% 0% 8%
[vermietet/unvermietet vermietet nicht vermietet
Gemeind Bad Vilbel
Mittlerer Preis fiir Eigentumswohnungen Bad Vilbel
(gemeindeweit, 100%-Stichprobe, um auffillige AusreiRer bereinigt, ohne Neubauten) 000
ietstates 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 4500
Az | ¢/m* | Anz. | €/m? | Anz | ¢/m* | Anz. | ¢/m? | Anz | /m? | Anz | ¢/m? | Anz. | €/m? | Anz | ¢/m? | Anz | g/m? | Anz | e/m? 4000
(Gesamt: 3500
- hiervon vermietet’ 18] 2044| 22| 2a26] 25| 2695 18| 2703| 14| 3013 17| 3807] 11 3692 26| 4037 25 4467 21| 3982 2000
- hiervon unvermietet” 18] 2523| 25| 2429 22| 2873 31 3232| 15| 3353 30| 3848| 31 4oa6| 18| as27| 33 4727] 25| aa3s| oo
- Mietstatus unbekannt® Mittelwert |
[Verhaltnis Kaufpreis 2000
-19% 0% 6% -16% -10% -1%) -9%) -11% 6% 0% 9% 1500
[vermietet/unvermietet 00
1000
014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 202
Gemeinde: Nidderau ——vermietet  ——nicht vermietet
Mittlerer Preis fiir Eigentumswohnungen
(gemeindeweit, 100%-Stichprobe, um auffallige Ausreier bereinigt, ohne Neubauten) Nidderau
N 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 000
Mietstatus
Anz. | €/m? | Anz. | €/m* | Anz. | €/m? | Anz. | €/m® | Anz. | €/m? | Anz. | €/m® | Anz. | €/m? | Anz. | €/m* | Anz. | €/m? | Anz. | €/m* 3500
(Gesamt:
- hiervon vermietet’ 4| 1589 4| 14sg) 9| 1417 7| 1873 8|  1596| 10] 2000 12] 2122 7| 2n 8| 2883 5| 2836 3000
- hiervon unvermietet” 12 1492]  13] 1571 8| 15es| 18| 1694 14| 1944] 13| 2568 10| 2508] 13| 1689 o] 196s| 10| 2755 2500
- Mietstatus unbekannt” Mittelwert |
7 0
Verhaltnis Kaufpreis 7% 7% -119% 119% -18% -22% -15% 46% 47% 3% 4%
\vermietet/unvermietet .
1000
Gemeinde: Rosbach v.d.H, 004 2015 2016 2017 2018 2019 200 2021 2022 2023
vermietet nicht vermietet
Mittlerer Preis fiir Eigentumswohnungen
(gemeindeweit, 100%-Stichprobe, um auffillige AusreiRer bereinigt, ohne Neubauten)
Rosbach v.d.H. (ohne 2018)
ietstates 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 so00
Az | ¢/m* | Anz. | €/m? | Anz | ¢/m* | Anz. | ¢/m? | Anz | /m? | Anz | ¢/m? | Anz. | e/m? | Anz | ¢/m? | Anz. | g/m? | Anz | e/m?
(Gesamt: 4500
- hiervon vermietet’ 1| 1724 1| 1605| 3| 1965| 2| 2221 o o 1| 2148 2| 2320 43677 1| 3as2| 18] 1773 000
~ hiervon unvermietet’ 3| 1807) 2| 2499 6| 2425| 4 19s5| 2| 2300 9| 2536] 2| 2989 6| 2925| 1| as61] 43508 1500
- Mietstatus unbekannt® Mittelwert |
Verhaltnis Kaufpreis -5%| -36% -19% 14% -15% -22% 26% -22% ao%|  -14% 500
[vermietet/unvermietet =
2000
Mittelwert iiber alle 5 Gemeinden 7% 1500
1000
014 2015 2016 2007 2019 200 200 2022 2023

Anmerkung zur FuBnote 1:

Als "vermietet" wurden die Kaufobjekte unterstellt, bei denen die Erwerber Angaben zur Vermietung gemacht haben (im Fragebogen). Aufgrund fehlender

war die oder Ubernahme der

Anmerkung zur FuBnote 2:

nicht maglich.

Als "unvermietet" wurden die Kaufobjekte unterstellt, bei denen die Erwerber keine Angaben zur Vermietung gemacht haben (im Fragebogen).

Anmerkung zur FuBnote 3:

Alle Kaufvertrage mit vorhandenen Angaben zur Wohnfliche ohne Mietangaben wurden zu “vermietet" und mit Mietangaben zu "unvermietet" zugeordnet.

——vermietet  ——nicht vermietet
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