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Minchen korrigiert mafigebliche
Miethohen bel der Ausubung
des Vorkaufsrechts

Zukiinftig besserer Schutz der Mieter vor Luxussanierungen. Von Erika Schindecker

Die Landeshauptstadt Miinchen bt seit
1984 Vorkaufsrechte in Erhaltungssat-
zungsgebieten aus. Die Verfahrenswei-
se wurde bisher in einem Grundsatzbe-
schluss festgelegt, dessen letztgultige
Fortschreibung der Stadtratam 07.10.2009
beschlossen hatte.

Ein zentraler Punkt der Vorkaufsrechts-
praxis war bisher die sogenannte Aus-
ubungsschwelle, die festlegte, dass das
Vorkaufsrecht nur dann ausgeiibt wird,
wenn die durchschnittliche Bruttokalt-
miete im Anwesen den Durchschnittswert
der Bruttokaltmieten im gesamten Gebiet
der Landeshauptstadt Miinchen abziiglich
10% nicht bersteigt.

Mit dem Abzug von 10% sollten bisher
solche Anwesen erfasst werden, die in ih-
rem Mietniveau hinter dem allgemeinen
Durchschnitt zurtckbleiben und daher
in besonderer Weise von Veranderungen
betroffen sein konnen, die negative stad-
tebauliche Folgen nach sich ziehen und
das angestammte Milieu betreffen. Der
jahrlich vom Planungsreferat ermittelte
Schwellenwert ist in den letzten Jahren je-
doch kontinuierlich gestiegen und bildete
ein objektives Kriterium fiir die Ausiibung
des Vorkaufsrechts. Der Schwellenwert be-
trug bisher stadtweit einheitlich 8,76 EUR/
m2. Die Ausiibungsschwelle und damit
das Engagement der Stadt fir den Schutz
deutlich unterm stadtweiten Durchschnitt
liegender, preisglinstiger Mietshauser hat

im Laufe der Jahre zunehmende Akzep-
tanz erfahren. Entscheidend im Verhand-
lungswege wurde in der zurickliegenden
Zeit eine jahrlich ungefahr gleich bleiben-
de Zahl von Abwendungsvereinbarungen
und dadurch geschiitzten Wohnungen er-
reicht. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts
als .ultima ratio” kam immer seltener
zum Einsatz. Die stadtische Praxis in der
Zeit von 1999 bis 2009 brachte folgende
Ergebnisse: Geschiitzt wurden insgesamt
4.354 Wohnungen in 256 Anwesen mit ins-
gesamt 292.883 m? Wohnflache.

2009 hatte der Stadtrat bekraftigt, dass die
Ausiibungsschwelle ein unverzichtbares,
objektives Kriterium fiir die Ausiibung sei.
Mit Hilfe dieses Kriteriums konnte bislang
jedenfalls die Verdrangungsgefahr und
damit die Zielrichtung der Ausiibung ein-
leuchtend dargelegt werden. Die bisherige
Regelung hatte auch die Wirkung, dass die
stadtischen Finanzmittel und sonstigen
Ressourcen gezielt fir die jeweiligen An-
wesen eingesetzt werden, die im Hinblick
auf den Milieuschutz besonders gefahrdet
erschienen.

Nachdem der Schwellenwert schon in
der Zeit vor 2009 Gegenstand von Antra-
gen war, haben schon kurze Zeit nach den
Festlegungen im oben genannten Grund-
satzbeschluss einige Bezirksausschisse
sowie die SPD-Stadtratsfraktion Antrage
gestellt, den Schwellenwert wegen der
enormen Mietunterschiede in den Vier-

teln kleinraumiger vorzugehen und nur
den Durchschnittswert der ndheren Um-
gebung zu beriicksichtigen und somit an-
zuheben.

Vorauszuschicken ist, dass das Vorkaufs-
recht stets einen privatrechtlichen Ver-
kauf in einem Erhaltungssatzungsgebiet
voraussetzt und damit nur punktuell und
sporadisch eingesetzt werden kann. We-
gen der Abhangigkeit von den ortlichen
Marktbewegungen, die unregelmalig ver-
laufen, liefen sich die Zahlen nicht verallge-
meinern.

Obwohl die Gesamtstatistik der vergan-
genen Jahre bis 2009 keinen Riickgang
bei den geschiitzten Anwesen zeigte [(in
den ersten drei Quartalen des Jahres
2010 sank die Zahl der geschiitzten An-
wesen/Wohnungen allerdings spirbar],
wurde festgestellt, dass die Ausiibung
des Vorkaufsrechts in einer erheblichen
Anzahl von Fallen bereits an der Aus-
tbungsschwelle scheiterte. Zahlreiche
Hauser wiesen -anders ausgedrickt-
Durchschnittsmieten zum Teil weit jen-
seits der 8,76 EUR/m? [brutto kalt] auf;
Mieten Uber 12,00 EUR/m? waren kei-
ne Seltenheit. Auch in der Verwaltung
mehrten sich die fachlichen Zweifel, ob
die Ausiibungsschwelle, wie sie bisher
verstanden und praktiziert wurde, ihre
Aufgabe als geeignetes Kriterium und
Verdrangungsindikator in dieser Form
weiter wiirde erfillen konnen.
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Nunmehr hat der Stadtrat in seiner Sit-
zung vom 26. Januar 2011 die Veranderung
der bisherigen Ausiibungsschwelle (stadt-
weite Durchschnittsmiete] beschlossen: sie
wird ersetzt durch gebietsbezogene Schwel-
lenwerte/Vorprifungsschwellen, die nach
dem Mietspiegel ermittelt werden, und
verbunden werden mit den weiteren Krite-
rien Baualter vor 1969 und durchschnittliche
Wohnungsgrofien im Anwesen mindestens
40 m2,

Die bisherige Ausiibungsschwelle wird
nunmehr durch gebietsspezifische .Mie-
tenschwellenwerte” ersetzt und um zwei
weitere Kriterien ergdnzt. Damit wird ihr
eine andere Bedeutung gegeben bzw. eine
veranderte Aufgabe zugedacht. Weiter er-
geben sich fur eine Vorprifung von Vor-
kaufsrechtsfallen drei Priifungsschritte:

e Liegt die tatsdchliche Durchschnitts-
miete im Anwesen unter der jeweiligen
gebietsspezifischen Miete, der soge-
nannten ,Vorpriifungsschwelle”?

* |st das Anwesen vor 1969 erstmals
fertiggestellt worden?

e Betragtdiedurchschnittliche Wohnungs-
grofe im Anwesen mindestens 40 m2?

Der Stadtrat hat die gebietsspezifischen
Mieten/Schwellenwerte [erster Priifungs-

schritt) in einer Tabelle festgelegt (kann
bei der Verfasserin abgerufen werden),
die vom Planungs- und Sozialreferat alle
zwei Jahre -jeweils anldsslich eines neu
verdffentlichten Mietspiegels- aktualisiert
werden soll.

Zum .erganzenden Vorprifungsindikator™
Baualter [zweiter Priifungsschritt] sollen
Gebdude mit dem Baualter 1969 und jiin-
ger ausscheiden. Das Baualterskriterium
wird bereits bei der Ermittlung der Sat-
zungsgebiete verwendet. Hauser in diesen
Baualtersklassen sind fir die Erhaltungs-
satzungsgebiete untypisch.

Der .erganzende Vorprifungsindikator
“Wohnungsgréfie [dritter Priifungsschritt]
lasst Anwesen unberiicksichtigt, bei de-
nen die durchschnittliche Wohnungsgrofie
unter 40 m? liegt. Hierbei handelt es sich
erfahrungsgemall um Appartementhau-
ser, Wohnheime oder wehnheimahnliche
Objekte, bei denen per se eine hohe Fluk-
tuation herrscht und in der Regel einge-
ringes Aufwertungs- und verdrangungs-
potential besteht.

Mit der EinfUhrung des Vorpriifungsver-
fahrens tritt ein entscheidender Wechsel
in der bisherigen Vorkaufsrechtspraxis
ein. Die Auswirkungen eines solchen ..Pa-
radigmenwechsels” sind vielfaltig und nur
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schwer abzuschatzen, zumal die Anzahl
der Falle, die kiinftig Gberhaupt tberprift
werden missen, von den ortlichen Markt-
bewegungen abhangen, die nicht vor-
herzusehen sind. Der Immobilienmarkt,
gerade in dem hier interessierenden Seg-
ment der innenstadtnahen Gebiete, war
schon in der Vergangenheit uneinheitlich,
starken Schwankungen unterworfen und
von unerwarteten, meist konjunkturellen
Faktoren beeinflusst. Auch die rechtlichen
Auswirkungen lassen sich heute noch
nicht zuverlassig absehen.

Quelle: Landeshauptstadt Minchen
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Munchner Beiratstag 2011

Awv

Tagesseminar inshesondere fiir Verwaltungsbeirate
und Wohnungseigentiimer - mit Fachausstellung

Samstag, 5. November 2011, 9-17 Uhr

Awv

Konferenzzentrum Sheraton Miinchen Arabellapark Hotel,

Arabellastr. 5, 81925 Minchen

Veranstalter: AWV - Allgemeine Wohnhaus-Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Geschaftsbesorgungs KG,

BRUNATA Warmemesser GmbH & Co. KG

Die Teilnahmegebihr betrdgt 90,00 Euro inkl. Seminarunterlagen, Pausengetranke und Mittagessen.
Anmeldung: Tel 089/12106 762 - Fax 089/1232171 - torpier.blake@awv-muenchen.de




