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Munchen korrigiert mal3gebliche
Miethohen berl der Ausubung
des Vorkaufsrechts

Zukiinftig besserer Schutz der Mieter vor Luxussanierungen. Von Erika Schindecker

Die Landeshauplstadl Munchen Gbt seit
1984 Norkaulsrechte in Erhaltungssal-
zungsgebielen aus. Die Verfahrenswei-
se wurde bisher in einermn Grundsatzbe-
schluss festgelegt, dessen letzigiltige
Fortschreibung der Stadtratam 07.10.200%
beschlossen hatte.

Ein zentraler Punkt der Vorkaufsrechts-
praxis war bisher die sogenannte Aus-
dbungsschwelle, die festlegte, dass das
Varkaufsrecht nur dann ausgedbt wird,
wenn die durchschnittliche Bruttokalt-
miele im Anwesen den Durchschnittswert
der Bruttokaltmieten im gesamilen Gelbiet
der Landeshauptstadt Minchen abzuglich
10% nicht dberstegt

Mit dem Abzug von 10% sollten bisher
solche Anwesen erfasst werden, die in ih-
rermn Mietniveau hinter dem allgemeinen
Durchschnitt  zuriickbleiben und  daher
in besonderer Weise von Veranderungen
betroffen sein konnen, die negative stad-
tebauliche Folgen nach sich ziehen und
das angestammie Milieu betreffen, Der
jahrich vomn  Planungsreferat  ermittelie
Schwellenwert ist in den letzten Jahren je-
doch kontinuierlich gestiegen und bildete
ein chjeklves Krterium fur die Ausibung
des Vorkaulsrechis, Der Schwellenwer! be-
trug bisher stadiweil einheillich 8,76 EUR/
m?. Die Auslbungsschwelle und damil
das Engagement der Stadl lir den Schutz
deuttich unterm sladbweiten Durchschmtl
liegender, preisgunshiger Migtshauser hal

im Laule der Jahre runehmende Akzep-
lanz erfahren. Entscheidend im Verhand-
lungswege wurde in der zurickliegenden
Zeit eine jdhrlich ungefdhr gleich bleiben-
de Zahl von Abwendungsversinbarungen
und dadurch geschiitzten Wohnungen er-
reichl. Die Ausibung des Varkauisrechts
als .uftima ratio” kam immer sellener
zum Einsatz. Die stadtische Praxis in der
feit von 1979 bis 2009 brachte folgende
Ergebnisse: Geschiitzt wurden insgesamt
4,354 Wohnungen im 256 Anwesen mit ins-
gesamt 292 883 m? Wohnflache.

2009 hatte der Stadtrat bekraftigt, dass die
Ausiibungsschwelle ein urwverzichtbares,
chjektives Kriterium fir die Ausibung sei,
Mit Hille dieses Kriteriums konnte bislang
jedenfalls die Verdrangungsgefahr und
damit die Zielrichtung der Ausibung ein-
leuchtend dargelegt werden. Die bisherige
Regelung halte auch die Wirkung, dass die
stadtischen Finanzmiltel und sonstigen
Ressourcen geziell fir die jeweiligen An-
wesen eingesetzl werden, die im Hinblick
aul den Milieuschutz besonders gefahrdel
grachienan,

Machdem der Schwellenwert schon in
der Zeit vor 2009 Gegensland von Antrd-
gen war, haben schon kurze Zeit nach den
Festlegungen im oben genannten Grund-
satzbeschluss einige Bezirksausschisse
sawie die SPD-Stadtratsfraklion Antrage
gestellt, den Schwellenwer! wegen der
anormen Mielunlerschiede in den Vier-

teln kleinrawmiger varzugehen und nur
den Durchschntiswert der naheren Um-
gebung zu berticksichtigen und somil an-
zuheben.

Vorauszuschicken ist, dass das Vaorkaufs-
rechl stels einen privatrechtlichen Ver-
kaul in einem Erhaltungssatzungsgebiet
vorausselzl und damit nur punktuell und
sporadisch eingesetzt werden kann. We-
gen der Abhdngigkeit von den drtlichen
Markibewegungen, die unregelmalig ver-
laufen, liefen sich die Zahlen nicht verallge-
MEinermn.

Obwohl die Gesamistatistik der vergan-
genen Jlahre bis 200% keinen Rickgang
bei den geschitzten Anwesen zeigte [in
den ersten drei Quartalen des lahres
2010 sank die Zahl der geschitzten An-
wesen/Wohnungen allerdings spiirbarl,
wurde fesigestellt, dass die Ausibung
des Vorkaufsrechts in einer erheblichen
Anzahl von Fallen bereits an der Aus-
ibungsschwelle scheiterte. Zahlreiche
Hiauser wiesen -anders ausgedrickt-
Durchschnittsmieten zum Teil weit jen-
seits der 8,76 EUR/m? lbrutto kalt] auf;
Mieten (ber 12,00 EUR/m? waren kei-
ne Seltenheit. Auch in der Verwallung
mehrten sich die fachlichen Zweilel, ob
die Ausibungsschwelle, wie sie bisher
verslanden und praktiziert wurde, ihre
Aulgabe als geeignetes Hriterium und
Verdrangungsindikator in dieser Form
weiler wiirde erfiillen kinnen,



Nunmenr hat der Stadlrat in seiner Sit-
zung vom 2. Januar 2011 die Veranderung
der bishenigen Ausibungsschwelle [stadt-
weite Durchschnittsmiete] beschlossen: sie
wird ersetzi durch gebietsbezogene Schwel-
lenwerte/Morpriifungsschwellen, die nach
dern  Mietspiegel ermittelt werden, und
verbunden werden mit den weiteren Krite-
rien Bavaller vor 1969 und durchschnittliche
Wohnungsgrofien im Anwesen mindestens
40 mi.

Die bisherige Ausubungsschwelle wird
nunmehr durch gebietsspezifische _Mie-
tenschwellenwerte” ersetzt und um zwei
weilere Knterien erganzt, Damit wird ihr
eine andere Bedeulung gegeben bzw. eine
veranderte Aufgabe zugedacht. Weiter er-
geben sich [Ur eing Vorprifung von Yor-
kaufsrechisfallen drei Priffungsschritte:

» Liegt die tatsachliche Durchschmitts-
miete im Anwesen unter der jeweiligen
gebietsspezihischen Miete, der soge-
nannten Norprifungsschwelle™?

« Ist das Anwesen vor 19469 ersimals
fertiggestellt worden?

= Betragtdiedurchschnittliche Wehnungs-
grofie im Anwesen mindestens 40 m??

Der Stadirat hat die gebielsspezilischen
Mieten/Schwellenwerte lerster Priifungs-

schritt] in einer Tabelle fesigelegt kann
bei der Verfasserin abgerufen werden],
die vom Planungs- und Sozialreferat alle
zwei Jahre -jeweils anldsslich eines neu
veraffentlichten Mietspiegels- akiuvalisiert
werden soll.

Zum .erganzenden Vorprajungsindikator”
Baualter |zweiter Prifungsschritt] sollen
Gebaude mit dem Baualter 1949 und jun-
ger ausscheiden. Das Bauallerskriterium
wird bereils bei der Ermilttlung der Sal-
zungsgebiete verwendel. Hauser in diesen
Baualtersklassen sind fur die Erhaltungs-
satzungsqebiete untypisch,

Der _erganzende  Vorprifungsindikalor
"Wohnungsygrofle (dritter Pritfungsschritt]
lasst Anwesen unberdicksichtigt, bei de-
nen die durchschnittliche Wohnungsgrifie
unler 40 m® liegl. Hierbei handell es sich
erfahrungsgemall um Appartementhauy-
ser, Wohnheime oder wohnheimahnliche
Objekte, bei denen per se eine hohe Fluk-
tuation herrschl und in der Regel einge-
ringes Aulwertungs- und verdrangungs-
potential besteht,

Mil der Einfihrung des Verpriafungsver-
lahrans tritt ein enlscheidender Wechsel
i der bisherigen Vorkaulsrechtspraxis
ein. Die Auswirkungen eines solchen _Pa-
radigmenwechsels sind vielfattig und nur

schwer abzuschalzen, zumal die Anzahl
der Fille, die kiinflig uberhaupt Gberprift
werden missen, von den drtlichen Markt-
bewegungen abhdngen, die nicht vor-
herzusehen sind, Der Immobilienmarkt,
gerade in dem hier interessierenden Seq-
ment der innenstadinahen Gebiete, war
schon in der Vergangenheit uneinheitlich,
slarken Schwankungen unterwarfen und
von unerwarteten, meist konjunkturellen
Fakloren beeinllusst, Auch die rechtlichen
Auswirkungen lassen sich heule noch
nicht zuverlassig absehen.
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