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2. Statistfsche Ubersicht iiber die Vorkaufsrechtspraxis in Erhaltungssatzungsge-
bieten seit dem Jahr 2018 bis heute (Stand 15.'1 2.2021) R

Nachfolgende Ubersucht stellt die Austibungen und Abwendungen der Vorkaufsrechte in
ErhaltungssatZungsgebleten im Zeitraum von 2018 bis 2021 (Stand 15.12. 2021) dar. Ins-
gesamt wurden somit 2 165 Wohnungen mit einer Gesamtwohriflache von 127.899 m2
geschutzt

Vorlauf in Erhaltungssatzungsgebieten in Miinchen
2018 - 2021 (geschiitzter Wohnraum nach Wohnfliche)
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- 3. Allgemeine gese’éziiche Anforde'rungen an die Aus,ﬁbung von Vorkaufsrechten in
Erhaltungssatzungsgebieten i ' '

' Das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebneten ist ein den Kommunen hach dem Bau-
gesetzbuch (BauGB) zustehendes Vorkaufsrecht, Es’ besteht neben anderen gesetzli-
chen Vorkaufsrechten (wne z. B. dem in Sanierungssatzungsgebieten oder im Bereich
von Vorkaufssatzungen). Rechtstechmsch wird die Méglichkeit der Kommune, Uber das
Vorkaufsrecht zu entscheiden, mittels einer sog. ,Grundbuchsperre" sichergestellt. Da-
nach kannein zwnschen privaten Beteiligten abgeschlossener Kaufvertrag tiber ein
Grundstlick grds. nur darin i im Grundbuch durch den Wechsel des Elgentums vollzogen
werden, wenn das Negatlvattest der Kommune vorliegt. -

Voraussetzung fur das Entstehen emes Vorkaufsrechts ist nach den emschlaglgen Rege—'
lungen des BauGB (vgl 88§ 24 und 25 BauL:B) dass :

'

. (@), ein wxrksamer Kaufvertrag Uber ein Grundstlick vorllegt

o (by  das Vorkaufsreoht hicht von vorneherein gesetzllch ausgeschlossen lst
(Wie z. B. bei nach dem Wohnungselgentumsgesetz aufgeteilten Gebéu~
den) und ”

(c) ein (oder mehrere) Vorkaufstatbestand (—fatbésténde)' einschlagig ist
(sind), wie z. B. Umgriff einer Erhaltungssatzung.
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(a)m ' ausschlieBlich auf den Zeitpunkt der Entscheidung Uber die AUSUbung ab-
zustellen ist (Ist—Nutzung durch Verkaufer in; blsher Mmdermemung)
oder ob .

. (b) atch kiinftig (nach der Austibung) zu beftrchtende negative Veranderun-
gen fur die Zusarmimensetzung der Wohnbevélkerung zu beriicksichtigen "
sind (Zukunftsprognose erwartete Nutzung durch den bzw. dle

. Kéufer_jn, bisher hertschende Melnung) :

Die Uber\megende Ansicht In Rechtsprechung und Literatur ging bisher davon aus, dass .
es auf die zu erwartende (kiinftige) Nutzung durch den bzw. die Kaufer_in ankommt (Zu-

". kunftsprognose, Variante b). Dieser Ansicht folgte auch die Vorkaufsrechtsstelle bei

ihren Empfehlungen an den Stadtrat und wurde darin erst mit Urteil des Verwaltungsge—
richts (VG) Minchen vom 07.12.2020 bestétigt. Dabei ging sie bei Vorllegen bestimmter
Indizien . d. R. davon aus, dass der Verkauf eine erhaltungssatzungswndnge Entwick-
lung befiirchten lasst und damit der Ausschlusstatbestand des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB
der Ausf{ibung nicht entgegensteht. Derartige [ndjzien waren béispielsweise ein beste- -
hendes Mietstéigerungs-, Aufwertungs- und VerdrangungspotenZlal sowie die fehlende
Bereitschaft der Kduferseite zur Abgabe einer geeigneten Abwendungserklarung..

Auch die anderen Anwenderstadte im Bund stellten bei der Anwendung des Ausschluss-

_ tatbestands des § 26 Nr. 4 2. Alt, BauGB'nach Kenntnis der Vorkaufsrechtsstelle auf die
zu erwartende (kiinftige). Nutzung durch den bzw. die Kaufer_in ab, Das VG Munchen
hatte in der oben genannten, diese PraX|s bestattgenden Entscheldung vom 07 12.2020 -
Worﬂlch ausgefihrt: : »

,,Es kommt also datauf an, ob der Kéufer die Ziele der Erhaltungssatzung géféihrdet, wes-

~ halb die Nutzung des Grundstticks im Zeitpunkt des Verkaufs — durch den Verkéufer —flir
die Austibung des Vorkaufsrechts nach '§..24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB In der Regel

" ohne Bedeutung ist.” ‘ ‘ - '

4.2 Rechtsansicht des BVerwG zum Ausschlussfatbestand des § 26 Nr. 4 2. Alt.
BauGB-

Den geschilderten Meinungsstreit tber die Auslegung des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB hat
das BVerwG in seiner Entscheidung vom 09.11.2021 zu einem Vorkaufsrechtsfall im Be-
zirk Fnedr(chsham Kreuzberg (Berlin) ausweislich der nun vorliegenden Entscheidungs-
grunde klar zugunsten der ohigen Variante a) entschieden. Es kommt daher alleine
darauf an, ob der bzw. die Verkaufer_m das Grundstiick zum Zeitpunkt der Ent-
scheidung iiber die Ausiibung (Ist-Nutzung) _érhaltungssatzung'skonforn'l nutzt. Die -
klinftige Nutzung durch den bzw. die Kéufer_in darf keine Berticksichtigung finden. '

Nach der Entscheidung des BVerwG war die Austibung des Vorkaufsrechts bei.dem
streitgegensténdlichen Grundstiick rechtswidrig, da die Vorayssetzungen des Aus-

" schlusstatbestands des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB erfilllt waren und dieser daher der Aus-
ibung ehtgegenstand. Weitere rechtliche Aspekte dder besondere Umstande des Elnzel—
falls (u. a. Mietpreis- und Belegungsbmdung, niedrige Durchschnittsmiete unterhalb der’
durchschnittlichen Nettokaltmiete 1. H. v. 5,79 EUR / m?, erhébliches Modernisierungspo-~

tenzial) -wurdén vom BVerw@ in den Entscheidungsgriinden nicht thematisiert. :
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Sicht eher zu rechtfertigen, als auf die Quadratmeter ie Wohnung und / oder die Anzahl
der. Bewohner innen je Einheit abzustellen. ' :

- Der von der Vorkaufsrechtsstelle.vorgéschlagene. Grenzwett von 51 % soll vor dem
Hintergrund der erwdhnten Rechtsunsmherhelten keine absolute Faustformel dar-
stellen. Sollfe die Vorkaufsrechtsstelle bei der vorzunehmenden VorprUfung feststellen,

.dass besondere Umstidnde-des Einzelfalls (wie z. B. Umstande, _die ausnahmsweise
auch einen unterhalftlgen Leerstand erhaltungssatzungswidrig erscheinen lassen) vorlie-
gen, die bei einer 51 %-igen und dartiber hinausgehenden Belegung ausnahmswei-
se dennoch eine Ausiibung des Vorkaufsrechits rechtfertlgen konnen, wird der
Stadtrat befasst werden. :

‘Die Feststellung der Belegung des jewelllgen Gebaudes soll im Rahmen einer Vorprli-
fung erfolgen. Diese erd insbesondere auf der Basis von Angaben im Kaufvertrag und -
einer zusatzlichen — auf diesen Punkt und den Zustand des Gebaudes fokussierten — -
Ortsbesichtigung durch das Sozialreferat (S0Z) erfolgen. Wenn die tiberwiegende Ver-
mietung im jéeweiligen Einzelfall festgestellt ist und keine besondere Umstiride des
Einzelfalls dennoch eine Ausiibung rechtfertigen kénnen, soll der Stadtrat zur Ver-
meiduny eines unintigen Verwaltungsaufwands bei den weiteren beteiligten.
Dienststellen hicht mehr befasst werden. Die Priifung soll eingestellt und das Negativ-
attest erteilt werden. Eine Ausubung in d|esen Fallen wéare rechtswidrig.

~ Eine Ausnahme soll dann gelten, wenn im Rahmen der Ortshesichtigung des SOZ er-

hebliche Mingel und/oder Misssténde im Sinne des Sanierungsrechts (vgl § 177
Abs. 2 und-3 Satz 1 BauGB, sog. ,Schrottimmobilien®) in Abstimmung bzw. Prifung die-
ser mit der VorkaufSrechtsstélle'festgestellt werden. In diesem Fall wird der Stadtrat un- .
" abhdngig von der Belegungsquote stets befasst (vgl. hierzu auch dle nachfolgende
’Zﬁ43®

Wenn keine Uberwiegende Vermietung im o. g. Sinne vorliegt, d. h ein Leerstand von 50
" % oder mehr der Wohneinheiten vorliegt, wird der Stadirat stets befasst. Leerstand kann,
muss aber nicht zwingend eine erhaltungssatzungswidrige Nutzung darstellen. Recht-
sprechung oder Literatur im Kontext des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebleten
gibt es — soweit ersichtlich— nicht. Es kommt daher stets auf die konkreten Umstande
.des Einzelfalls an. Eine allgemeine Festlegung, ob ausgedbt werden kann oder nicht,, . -
kann hicht erfolgen.. ' :

'4.3.2 Unbebaute Grundstiicke. -

Die Fallgruppe der unbebauten Grundstiicke bedarf einer weitergehenden Prufung .
und stadtinternen Abstimmung zu maglichen Auswirkungen der Entscheidung des

- BVerwG. Ggf wird ein ergénzender Grundsatzbeschluss nachigereicht. Sie werden daher
bis auf Weiteres dem Stadtrat zur Entscheldqng,vorgelegt

4

4.3.3 Grundstiicke mit gewerblicher .Nutzdng

Bei Grundstiicken mlt nutzungsfahlgem gewerbhc;hen Gebaudebestand wird dle Préfung .
des Vorkaufsrechts hach dem Grundsatzbeschluss vom 10,04.2019 (Sitzungsvorlage
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“dem Baugesetzbuch (Wle z. B.im Geltungsbereloh einer Sanlerungssatzung oder im
Geltungsberelch eirier Vorkaufssatzung) stets zur Sicherheit prifen, ob das Urteil auch
dort Ausw1rkungen hat oder nicht und den Stadtrat entsprechend informieren. .

\

4.4.2 BayNatSchG

'Bei den Vorkaufsrechten nach dem Bayetrischen Naturschutzgesetz hat das Urteil '
‘keine Auswirkungen, da der hier.maRgebliche Vorkaufsrechtstatoestand im Bayeri-
schen Landesrecht keine Regelung enthélt, die mit dem vor dem BVerwG strittigen Aus-
Sc‘hlusstat'bestahd‘des'§ 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB vergleichbar wére, . . - '

4.5 Handlungéoptionen
Dds BVerwG spricht eine Handlungsoption in den Entschejdungégr&ndeh selbst an:

}Eine solche [Anmerkung Vorkaufsrechtsstelle: bérichtigende Interpretation des Geset-
zeswortlauts] vor dem Hintergrund neuer Entwicklungen und drdngender Probleme auf
“dem Wohnungsmarkt zu schaffen, ist Saohe des Gesetzgebers :

"im Koalltlonsvertrag der Ampel -Parteien. vom 08. 12 2021 ist Folgendes festgehalten (vgl
‘8. 89/90) . : .

SWir Werden pr(erﬁ, ob sich aus den.v Urteil des Bundeéverwaltungsgeﬁohts vom 9. No-
vember: 2021 zum gemeindlichen Vorkaufsrecht in Gebieten einer Erhaltyngssatzung
- (Milieuschutzsatzung) gesetzgeber[scher Handlungsbedarf ergibt.”

Nach Kenntnis der Vorkaufsrechtsstelle soll ein (Gesetzes-) Antrag des Landes Berlin
zeitnah im Bundesrat behandelt werden, der eine Anderung des Ausschlusstatbestands
"des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB varsieht und ggf. zu einer Gesetzesinitiative des Bundesrats

_fuhren kénnte. Der Antrag wurde noch zeitlich vor dem Vorliegen der Begriindung der
Entscheidung auf der Grundlage der Pressemlttellung des BVerwG und der Prozessbe-
obachtung verfasst.

Nach Ansicht der Vorkaufsrechtsstelle wird eine Anderung des Ausschlusstatbestands
des § 26 Nr. 4 2. Alt. BauGB aufgrund weiterer allgemeiner, nicht entscheidungserhebli-
cher Anmerkungen des BVerwG in den Entschetdungsgrunden voraussmhtllch hicht aus-
reichend sein. Die Vorkaufsrechtsstelle ist dazu auf fachlicher Ebene i in Koritakt mit den
Kolleg innen anderer Anwenderstadte und dem Deutschen Stadtetag '

Solite der Gesetzgeber eine Anderung des BauGB mit Auswwkungen auf die Vorkaufs~
rechte beschlieBen, wird dei Stadtrat unmlttelbar mit einem Entsche|dungsvorschlag zum
weiteren Vorgehen befasst werden.

: 4.6 Beauftragung Oberburgerme!ster fiir eine Gesetzesanderung zu Vorkaufsrech-. -
ten in Erhaltungssatzungsgebieten

A Im Hinblick auf die Auswirkungen fir Mtinchen wird vorgeschliagen, Herrn Obe‘arllcn'lrger~ '
meister seitens des Stadtrats zu bitten, sich bei der Bundesregierung flr eine Anderung
der das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebleten betreffenden Normen emzusetzen
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wird der Stadtrat bis auf Weiteres mit der Entscheidung tiber die Aus- ~ "
tibung des Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungsgebieten befasst.

3. Sollte der Gésetzgeber eine Anderung des BauGB mit Auswirkungen auf die Vor--
kaufsrechte beschlieBen, wird der Stadtrat unmittelbar mlt -einem Entscheldungs—
vorschiag zum weiteren Vorgehen befasst.

4, Herr Oberblirgermeister wird vom Stadtrat gebeten, sich bei der. Bundesregierung
fur eine Anderung der das Vorkaufsrecht in Erhaltungssatzungsgebieten betref-
fenden Normen einzusetzen und auf die erheblich nachteiligen Auswirkungen der
Entschieidung des BVerwG flr die Minchner Vorkaufstechtspraxis hinzuweisen:

5. Beteiligung anderer Ref‘erate

Die SltzungsVorlage wurde dem PLAN und dem SOZ zur Stellungnahme zugeleitet. Zum
Zeitpunkt dér Drucklegung Iagen dem KR noch keine Stellungnahmen vor. Dlese werden
: .ggf nachgerelcht : .

6. Betelhgung der Beznrksausschusse

In dieser Angelégenheit' besteht kein Anhiérungsrecht eines Bezirk_'sauss‘chué‘ses.
. 7. Unterrichtung der Korreférentin und der Verwaltungsbeirétin '

- Der Korréferentin des KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch, und der Verwaltungsbeiratin,
.Frau Stadtratin Nicola Holtmann, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

.. 8. Termine und Fristen |

Eine fristgerechte Zuleitung geman Ziff. 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen, da das

Urtell des BVerwG vom 09. 11.2021 erst am 02.12.2021- 6ffentlich bekanntgegeben wurde
und die Abstlmmungen zu den rechtlichen lnhalten bzw. mit anderen Fachstellen kurzfris-+ -
t|g erfolgen mussten.

. Eine Behandlung in der heutigen Sltzung ist Jedoch erforderllch um aufgrund des o.g. Ur—
- teils die Richtlinien fur die Austibung der Vorkaufsrechte in Erhaltungssatzungsgebleten
festzulegen und den Umgang mit derzeit laufenden Prufungsfallen zu definieren.

9. Beschlussvollzugskontrb.lle Lo
Dlese Sltzungsvorlage soII nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterhegen weil Uber-die

Anderungen der Vorkaufsrechtspraxis im Zusammenhang mit dem Urteil des BVerwG mit
‘ dleser Beschlussvorlage abschllef&end entschieden wird,






ll. Beschluss siche Beschlussselts -

Der Stadirat der Landeshauptstadt ‘MUnc'hen‘

Der/Die Voysitzende

Qber—/BUfgermeister/in

"1V, Abdruck von 1. mit Il

" {iber das Direktorium HAIV — séadtratsprotokone

an das Revisionsamt
an das Direktorium — Dokumentatlonsstelle
an die Stadtkammerel

. Seite 12

5

Die Referentin

%’istina Frar(k/

z.K.
Wy, Kommuna\!re'feraf - Recht und \(erwaltunq - Vquaufsreohtsételle
Kommunalreferat

" BerufsmaBige Stadtratin .

|..Die Uberemstxmmung vorstehenden Abdruoks rhit der beglaubigten Zweltschnft wird

bestatlgt

I| An
das Kommunalreferat — Bewertungsamt

das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung ~ HA-|

das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - HAI

das Referat fur Stadtplanung.und Bauordnung — HA-II

das Soznalreferat — S-1lI-W
die GEWOFAG Wohnen GmbH

" die GWG Stadtische WohnunGSQesellschaft Munchen mbH

z.K.

- Am._




Vorkaufsrechtsfallez in Erhaltungssatzungsgebleten "‘be{ :denen bezogen'-auf-.

anze. Wohne!nhélten ein Leerstand von'fSO %.und mehf vdrllegt werden dem

hin zur Entscheidung vorgelegt.







Jifentliche Silzung der Vollversammiung vom 45













uhd 3. Satz BauGB) festgestellt wef
unabhén

Vorl igssatzungsgebieten, bei denen bezogen aufganze
ohnemhejten em Leerstand von 50 % und ‘mehr vorlieg d

Herr Oberburgermelster Relter wxrd vom,Stadtrat gebeten sich mit allem ihm zur| :
Verfugung stehenden Mitteln und auf allen- Ebenen bei der. Bundesreglerung
der:das : Vorkaufsrecht B ‘Erhaltungssatzungsgebleten i

uf dle erhebhch ‘nachteiligén




Auswirkungen  der  Entscheldung  des BVerwG  fir ~ die - Miinchner
Vorkauférechtspraxis hinzuweisen.; Uns als Stadirat ist ein sehr wichtiges
Instrument des Mieter*innen und Milieuschutzes genommen worden, damit
koénnen wir als Stadtrat in vielen Fallen Menschen nicht vor Verdringung|
aus ihren angestammten’ Wohnvierteln - schilizen. . Die mit  dem
BauIandmobilisiérungsgesefz _geschaffenen Verbesserungen wie die|
Kaufpreislimitierung und .die . Fristverlangerung auf ' drei ' Monate bei|
Vorkaufsrechtsféillen wéren ebenso nutzlos. Schnelles Handeln seitens der
Bundesregierung ist zwingend geboten, um das kommunale Vorkaufstecht| -
als eines der wichtigsten Instrumente der Stadt, im Bestand leistbare Mieten| -
mittel- und langfristig zu sichern, wiedet auf eine rechtssichere Grundlage

zu stellen. . oL ' ‘ ' s ‘

Punkt 5 TWie im Antrag der Referentin.
gez. . gez. SRE o gez. -
‘ Kéthrin'Abe'le Cooe Arjna Hanusch .- ) .. . Stadtrat Stefan Jagel - :
Nikq‘laus'Gradl ‘Sibylle Stohr AU Stadtratin Marle Burnelelt -
Simone Burger- " Gudunlux .. . o Staditratin Brigitte Wolf
Christian Vorlander An'g‘élika Pilz-Strasser | c ’ Stadirat Thomas Lechr)ef
Lars l\/léhtrup . Bemd Schreyer ‘ -

o  Ghristiari Smiolka . 4 : | co .
SPD/Volt-Fraktion . Fraktion Die Griinen — rosa liste * Stadtratsfrakiion DIE LINKE. / Die PARTEI





