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Bitte um Beratung durch die Regierung von Oberbayern als Rechtsaufsichtsbehdrde

zum Kreis der Erwerber bei der Reprivatisierung nach § 89 BauGB

t

Sehr geehrter Herr {

die Landeshauptstadt Miinchen praktiziert seit 1984 die Austibung von Vorkaufsrechten in
Erhaltungssatzungsgebieten gemanl § 24 BauGB und verduBert die durch Vorkaufsrecht

erworbenen Grundstiicke gemai’ § 89 BauGB.

Die Landeshauptstadt Miinchen hat hierfur im Verlauf der vergangenen Jahre ihre Vorkaufs-
rechtspraxis Uber Grundsatzbeschllisse konkretisiert und das Austbungsverfahren sowie die

- anschlieRend gesetzlich vorgeschriebene WiederverduRerung in Richtlinien festgelegt.

Hinsichtlich der Reprivatisierung von durch Vorkaufsrecht erworbenen Anwesen sehen
besagte Richtlinien der Landeshaduptstadt Miinchen seit einem Grundsatzbeschluss im Jahr
20089 vor, dass nach der gesetzlichen Regelung des § 89 Abs. 3 BauGB vorrangig die frilheren
Ké&uferinnen und K#ufer bericksichtigt werden miissen. Juristische Personen, insbesondere
Genossenschaften, kénnen Berlcksichtigung finden. Zudem kann trotz des hoheren Angebots
eines Dritten oder der Aussicht darauf ein Verkauf an Mietervereinigungen zum Verkehrswert
erfolgen, wenn 60 % der Mietparteien im Anwesen die jeweils giltige Einkommens-Ober-
grenze der stadtischen Wohnungsbaufdrderung nicht Giberschreiten, mindestens 60 % der
Mietparteien Mitglieder der Vereinigung (z.B. einer Genossenschaft) sind und mindestens die
Héilfte davon, zu dem férderfahigen-Personenkreis z&hlt und die Vereinigung die Einhaltung
der Ziele der Erhaltungssatzung im Ublichen Rahmen zusichert. l.etzteres wurde bereits im
Jahr 2006 vom Kommunalreferat mit der Regierung von Oberbayern als Rechtsaufsichtshe-
harde, namentlich mit Regierungsdirektor Hermn _

1 abgestimmt.

Ein Antrag von mehreren S_tadtratsmitgliedem sieht nunmehr vof, eine Reprivatisierung aus-
schiieBlich an die eigenen stadtischen Wohnungsbaugeselischaften, oder an interessierte
Genossenschaften und sich in Grindung befindliche Genossenschaften vorzunehmen, wobei
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vorrangig eine Verauferung an Genossenschaften angestrebt werden soll. Sollten diese Inter-
esse an einer zu reprivatisierenden Wohnimmeobilie haben, den durch das Bewertungsamt
efmittelten Verkehrswert jedoch nicht leisten kénnen, sollen die Grundlagen geklart werden,
die eine VerauRerung zu einem gesondert zu ermittelnden Verkehrswert erméglichen. Grund-
lagen fiir diesen Verkehrswert kénnten erweiterte soziale Bindungen wie dauerhaftes
Umwandlungsverbot von Miet- in Eigentumswohnungen oder Mietprelsbmdungen sein,

Das Kommunalreferat hat den Antrag zum Anlass genommen, die Frage der Repnvat:&erung
— insbesondere im Hinblick auf die in § 89 Abs. 3 S. 1. BauGB vorgesehene Ber{icksichtigung
weiter Kreise der Bevélkerung — auf der jahilich vom Kommunalreferat durchgefiihrten Veran-
staltung ,Minchner Gesprache zum Immobilienrecht” am 16.10.2013 mit namhaften Person-

lichkeiten aus Wissenschaft und Praxis zu diskutieren. '

Die Teilnehmer der Veranstaltung standen einer VerduRerung an Genossenschafien und stid-
tische Wohnungsbaugesellschaften positiv gegeniiber. Hinsichtlich der Genossenschaiten
wurde dies auf den Umstand gestiitzt, dass hinter den Genossenschaften jeweils naturfiche
Personen stehen und durch die Mitglieder der Genossenschaften auch weiter Kreise der
Bevélkerung beteiligt sind. Hinsichtlich der stadtischen Wohnungsbaugeselischaften.
bestanden ebenfalls keine Bedenken, da diese als 100%-ige Tochtergesellschaften der Lan-
deshauptstadt Minchen indirekt auch allen Steuerzahlern gehdren wirden und somit auch
hier die Beriicksichtigung weiter Kreise der Bevdlkerung gewahrt wére.

Die Landeshauptstadt Miinchen bittet die Regierung von Oberbayern als Rechtsaufsichtsbe-
harde deshalb um Beratung, ob einer vorrangigen VerauBerung an Mietervereinigung zu
einem gesondert ermittelten Verkehrswert oder einer Verduerung an stédtische Wohnungs-
baugeselischaften rechtliche Bedenken im Hinblick auf § 89 Abs. '3 S. 1 BauGB entgegen-
stehen. Da wir den Antrag der Stadtratsmitglieder alsbald beantworten miissen, waren wir far .
eine zeitnahe Riickmeldung, wenn méglich noch in der ersten Dezemberhdlfte, dankbar.

Gerne stehen wir auch flr ein persé'nlicrhes Gesprach zur Verfiagung. -

Mit freundlichen Gritfen

Abdruck von [. z.K.
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Kreis der Erwerber bei der Reprivatisierung nach § 89 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren, -

zu lhrem Schreiben vom 25.11.2013 kénnen wir Ihnen Folgendes mitteilen.

Gemal § 89 Abs, 3 Satz 1 BauGB hat die Gemeinde die Grundstlicke unter Be-

ricksichtigung weiter Kreise der Bevdlkerung an Personen zu verdufern, die sich

verpflichten, das Grundstiick innerhalb éngemeséener Frist entsprechend den bau-

rechilichen Vorschriften oder den Zielen und Zwecken der stédtebaulichen Mal3-

nahfne zu nutzen. Nach Satz 2 dieser Vorschrift sind dabei in den — hier vorliegen-

den — Filien des Ahsatzes 1 Satz 1 Nr. 1 die frﬁh‘eren‘ Kéufer angemessen zu be-

riicksichtigen.

_Eine gemeindliche Festlegung, nach der eine Reprivatisierung von vornherein nur

ausschlielich an die eigenen stidtischen Wohnungsbaugeselischaften oder an

interessierte Genossenschaften und sich in Griindung befindliche Genossenschaf-

ten érfotgen soll, ist mit § 89 Abs. 3 BauGB nicht zu vereinbaren.
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Sofern sich allerdings in der Praxis aus den weiten Kreisen der Bevdikerung oder
dem bevorrechtigten Personenkreis keine Person findet, die bereit ist, sich zu ver-
pflichien, das Grundstiick nach Erwerb entsprechend den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen Mafinahmen zu nutzen, kommt ein Verkauf an.eine stadtische
Wohnungsbaugesellschaft oder intéressierte Genossenschaften in Betracht. Die
“hierftr im Einzelnen geltenden Voraussetzungen sind bei Runkel in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 89 Rdnr. 106 ff. beschrieben. Der
Einfachheit halber diirfen wir auf diese Ausfilhrungen verweisen.

Hinsichtlich der Ermittlung des Verkehrswerts verweisen wir auf Runkel in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 89 Rdnr. 89, 90.

Mit freundlichen Grifien

gez.




