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Vorkaufsrecht und Erhaltungssatzung
in der Landeshauptstadt Miinchen

Erika Schindecker, Minchen

kaufsrecht der Gemeinde* (BHZ

2/05, Seite 81) geht es in diesem Ar-
tikel um die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts im Erhaltungssatzungsgebiet
(in Miinchen gibt es 20 Erhaltungssat-
zungsgebiete).

In der Fortsetzung von Folge ,Vor-

Aufgrund der wirtschaftlichen Situation
in Miinchen erleben wirimmer wieder eine
deutliche Verknappung von preiswertem
Wohnraum. Dies gilt insbesondere flr
Innenstadtwohnquartiere mit einem Be-
stand an familiengerechten Wohnungen.
In diesen Gebieten sind gerade groBere
Wohneinheiten durch ihre Attraktivitat far
betuchte Neubdrger/innen und zahlungs-
kréftige, junge Allein- oder Doppelverdie-
ner einem hohen Preisdruck ausgesetzt.
Betroffen sind Uberwiegend die typisch
altmiinchnerischen Gebiete am Altstadt-
rand mit alteingesessenen, aber nicht
besonders einkommensstarken Einwoh-
nern, inldndischen wie auslandischen
Familien, Wohngemeinschaften junger
Erwachsener und dergleichen. Diese
Gebiete laufen Gefahr, ihren Charakter
vollkommen zu verdndern, denn mit der
durch die Mietentwicklung verbundenen
Verdrangung der Wohnbevélkerung &n-
dert sich auch die Infrastruktur.

Eines der wichtigsten und bedeutsams-
ten Instrumente, das den Kommunen zur
Gegensteuerung dieser stadtebaulich so-
wie sozial unerwiinschten Entwicklung an
die Hand gegeben ist, ist der Erlass von
Erhaltungssatzungen. Dadurch werden Lu-
xusmodernisierungen effektiv verhindert.

Die Erhaltungssatzung ist Vorausset-
zung fir ein weiteres bedeutsames In-
strument zur Erhaltung von preiswertem
Wohnraum, der Vorkaufsrechtsausiubung.

Diese kommt immer dann zum Ein-
satz, wenn infolge der VerduBerung eines

Hauses mit Mietwohnungen die Gefahr
besteht, dass der fur die gebietstypi-
sche Bevolkerung bislang geeignete
Wohnraum aufgrund unangemessener
Modernisierung oder Umwandlung von
Mietwohnungen in Eigentumswohnun-
gen verloren geht. Die Erhaltungssatzung
allein erméglicht es nicht, eine derartige
Umwandlung mit ihren Konsequenzen fir
die Wohnbevélkerung zu verhindern. Das
Vorkaufsrecht zeigt auBerdem uber seine
Auslibung hinaus noch eine weitreichen-
dere Wirkung: In der Giberwiegenden Zahl
der Fille, in denen in einem Erhaltungs-
satzungsgebiet die stadtebaulichen Vo-
raussetzungen eines Vorkaufsrechts an
sich gegeben sind, wenden die Kdufer
das Vorkaufsrecht der Stadt durch die
Abgabe einer entsprechenden Erklarung
ab. Mit einer solchen Abwendungserkla-
rung verpflichten sich die Kaufer, Um-
wandlung von Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen sowie unangemessene
ModernisierungsmaBnahmen fir eine
bestimmte Zeit zu unterlassen. So bleibt
schiitzenswerter Bestand ebenso erhal-
ten wie bei der direkten Ausibung des
Vorkaufsrechts.

Die Stadt ist vom Gesetzgeber gehal-
ten, ihre im Wege des Vorkaufsrechts
erworbenen Anwesen wieder zu verdu-
Bern. Hierbei werden vom Kaufer dieje-
nigen Bindungen verlangt, die Inhalt der
Abwendungserkldrung sind, mit denen
die Vorkaufsrechtsausiibung abgewen-
det werden kann. Zusatzlich wird vom
Erwerber verlangt, dass bei der Neuver-
mietung von Leersténden, die Einhaltung
von Einkommensgrenzen gefordert wird,
um die gebietstypische Bevdlkerung des
Stadtviertels zu erhalten.

Die Landeshauptstadt Miinchen fass-
te am 20. Februar 2002 einen Grund-
satzbeschluss, in dem neue einheitliche
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Richtlinien festgelegt wurden, die die in
der Anwendungspraxis gemachten Er-
fahrungen mit diesem umfangreichen wie
komplexen stadtebaulichen Instrument
beriicksichtigen.

Der Stadtrat bekréftigte in seinem Be-
schluss, dass die Ausliibung des gesetz-
lichen Vorkaufsrechts ein wesentliches
Instrument zur Sicherung der stadtebau-
lichen Ziele in Erhaltungssatzungsgebie-
ten, insbesondere der Erhaltung preis-
werten Wohnraums fir die angestammte
Bevdlkerung, darstellt und die Landes-
hauptstadt Miinchen weiterhin von die-
sem Instrument Gebrauch machen wird.

B Erhaltungssatzungsgebiete derzeit
in Miinchen

* Alte Heide

+ Altschwabing/KunigundenstraBe
* Am Giesinger Berg
» DreimihlenstraBe
» Gartnerplatzviertel/ Altstadt Ost
¢ Georgen-/ZentnerstraBe/Josephsplatz
+ Haidhausen-Mitte
¢ Lehel-Siid

« Ludwigsvorstadt/ Schwanthalerhéhe
s Maxvorstadt
» Milbertshofen
* Neuhausen

e Obere Au

* Piundterplatz

» Scharfreiterplatz

» Schlachthofviertel

» Sendling

+ Trauchberg-/Forggenseestrae
¢ Untere Au/Untergiesing

* Viktoriaplatz

Die Laufzeit des jeweiligen Erhaltungs-
satzungsgebietes kann im Internet unter
www.muenchen.de/Rathaus/Erhaltungs-
satzung abgerufen werden.
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Besonders Innenstadtwohnquartiere mit familiengerechten Wohnungen stehen unter
Preisdruck

Der vorgenannte Grundsatzbeschluss
beinhaltet folgende Neuerungen:

- Die so genannte ,Vier-Wohnungsgren-
ze" wurde abgeschafft. Nach der bis-
herigen Praxis wurde eine Auslibung
des Vorkaufsrechts nur fur Anwesen
mit mehr als vier Wohneinheiten in Be-
tracht gezogen, nunmehr kann auch
bei kleineren Wohngebauden das Vor-
kaufsrecht ausgelbt werden.

— Bei der Berechnung der Durchschnitts-
miete im Objekt wird bei Anwesen
mit finf und mehr Wohneinheiten die
Bruttokaltmiete der teuersten Woh-
nung nicht herangezogen, sofern sie
die durchschnittliche Bruttokaltmiete
der Ubrigen Wohnungen um 25 % oder
mehr Ubersteigt.

— Die Bindungen, zu denen sich der Kau-
fer eines Reprivatisierungsobjektes ver-
pflichtet, gelten fir die Dauer der Erhal-
tungssatzung einschlieBlich etwaiger
Verlangerungen.

- AuBerdem wird der Kaufer eines re-
privatisierten Anwesens verpflichtet,
bei allen Neuvermietungen nur solche
Personen zu berlcksichtigen, deren
Einkommen die Grenze der stadtischen
Wohnungsbauférderung nicht  Uber-
schreiten.

— Genossenschaften kénnen unter be-
stimmten Voraussetzungen bei der
Reprivatisierung des Anwesens bevor-
zugt werden und das Anwesen zum
Verkehrswert erwerben.

M Die Voraussetzungen und Bedingun-
gen der WeiterverduBerung von Vor-
kaufsrechtsanwesen

Nach § 89 BauGB ist die Gemeinde
verpflichtet, die Grundstlicke wieder zu
verauBern, die sie durch die Auslibung
des Vorkaufsrechtes erlangt hat.

- Personenkreis
Nach § 89 Abs. 3 BauGB (Baugesetz-
buch) hat die VerduBerung unter Be-
riicksichtigung ,weiter Kreise der Be-
vilkerung® zu erfolgen. Vorrangig muss
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nach der gesetzlichen Regelung an den
Erstkaufer verduBert werden.

— VerauBerung grundsétzlich zum
Hochstpreis (Ausnahme Mieterverei-
nigungen). Durch Vorkaufsrechtsaus-
ibung erworbene Anwesen werden
grundsétzlich ausgeschrieben. Bei der
Ausschreibung wird der vom Bewer-
tungsamt ermittelte Verkehrswert ge-
nannt. Uber die Ausschreibung werden
auch die Mieter des Anwesens infor-
miert. Die VerduBerung erfolgt grund-
satzlich an den Interessenten, der das
Hochstgebot abgegeben hat. Wird der
vom Bewertungsamt ermittelte Ver-
kehrswert (unter Berlicksichtigung der
vertraglichen Bindungen) nicht erreicht,
so ist im Einzelfall von der Verwaltung
zu entscheiden ob eine erneute Aus-
schreibung stattfinden soll oder eine
Vorlage an den Stadtrat erfolgt.

Eine VerduBerung eines Anwesens an
Vereinigungen von Mietern (z.B. Genos-
senschaften) zum Verkehrswert, kann
auch bei Vorliegen eines anderen, héhe-
ren Angebots erfolgen, wenn

— mindestens 75 % der Mieter des Re-
privatisierungsanwesens Mitglieder der
Vereinigung sind,

- 75 % der Mieter im Anwesen die je-
weils gliltige Einkommensobergrenze
der stadtischen Wohnungsbauforde-
rung nicht Uberschreiten und

- die Vereinigung sich zur Einhaltung der
Ziele der Erhaltungssatzung (Reprivati-
sierungsbindungen) im Ublichen Rah-
men verpflichtet.

Das Kommunalreferat wird nach Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts die Mieter auf
die Mdaglichkeit des Erwerbs unter an-
derem in Form von Genossenschaften
hinweisen. Bei einer WeiterverauBerung
muss sich der Kaufer zu folgenden Bin-
dungen verpflichten:

W keine ,Luxusmodernisierung®,

m Verbot der Aufteilung des Objektes in
Wohnungseigentum.
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B Im Falle des Erwerbes durch Gesell-
schaften / GbRs (Gesellschaft blrger-
lichen Rechts), verpflichten sich die
Ké&ufer aus den oben genannten Grln-
den ferner, Kiindigungen wegen Eigen-
bzw. Betriebsbedarfs eines einzelnen
Gesellschafters oder Geschaftsfiihrers
bzw. der Gesellschaft zu unterlassen.

B Neuvermietungen an Personenkreise,
deren Einkommen die heutigen Ein-
kommensgrenzen nach § 9 Abs. 2
WoFG  (Wohnungsférderungsgesetz)
um héchstens 60 % Ubersteigt.

Die zeitliche Befristung der Bindungen
wird an den Bestand der Erhaltungssat-
zung einschlieBlich etwaiger Verlange-
rungen gebunden.

Die Voraussetzungen und Bedingungen
der Vorkaufsrechtsauslbung wurden be-
reits in BHZ 2/05, Seite 81 genannt. In Er-
haltungssatzungsgebieten gilt zusatzlich
die Ermessensausiibung, wenn folgende
Voraussetzungen erflllt sind:

- Die Ausilibungsschwelle wird nicht
Uberschritten.

Das Vorkaufsrecht wird nur dann aus-
geubt, wenn die durchschnittliche Brut-
tokaltmiete des Anwesens den Durch-
schnittswert der Bruttokaltmiete in der
Landeshauptstadt Miinchen abziiglich
10 % nicht Ubersteigt. Bruttokaltmiete
ist hierbei die Nettomiete zuzlglich der
Betriebskosten, jedoch ohne Berlick-
sichtigung der Heizkosten.

Bei der Ermittlung der durchschnittli-
chen Miete wird bei Anwesen mit funf
und mehr Wohneinheiten die Miete der
teuersten Wohnung (m?-Preis) nicht
herangezogen, sofern diese die durch-
schnittliche Bruttokaltmiete der Ubri-
gen Wohnungen um 25 % oder mehr
tbersteigt.

- Eine positive stadtebauliche Beurtei-
lung liegt vor, das heiBt, es ist durch
das Sozialreferat als Fachdienststel-
le festgestellt, dass das Anwesen im
Hinblick auf seine bauliche Struktur,
seinen Wohnkomfort sowie seinen Ge-
samtzustand (gemessen an heutigen
Wohnstandards) fur die Bevdlkerung
des Satzungsgebiets als Wohnquartier
aus stadtebaulichen Grinden erhalten
werden soll.

Liegen die Voraussetzungen vor, hat
der Kaufer die Méglichkeit die Austibung

Die Erhaltungssatzung ist ein effektives Instrument, das es den Kommunen ermdglicht,
stidtebauliche Prozesse und sozial-strukturelle Entwicklungen zu steuern.

des Vorkaufsrechtes durch Abgabe einer
Abwendungserkldrung zu verhindern.
Im Wesentlichen muss er sich dazu ver-
pflichten, keine Luxusmodernisierungen
durchzufihren und das Anwesen nicht
in Wohnungseigentum aufzuteilen. Diese
Verpflichtungserkldrung gilt fir den Zeit-
raum, in dem das Anwesen im Geltungs-
bereich einer Erhaltungssatzung liegt,
léngstens aber 10 Jahre ab Abgabe der
Erkldrung.

Primares Ziel der Vorkaufsrechtspraxis
ist es nicht, das Vorkaufsrecht in mdg-
lichst vielen Fallen auszuliben. Ziel ist
es vielmehr, die Kéufer von Anwesen in
einem Erhaltungssatzungsgebiet davon

zu Uberzeugen, eine Verpflichtungserkla-
rung zur Abwendung des Vorkaufsrech-
tes abzugeben und so einvernehmlich
den Schutzzweck - Erhaltung der vorhan-
denen Bevdlkerungsstruktur — zu errei-
chen.

Liegen die Voraussetzungen fiir eine
Vorkaufsrechtsauslbung nicht vor, ist
die Gemeinde nach § 28 Abs. 1 BauGB
verpflichtet, unverziglich ein Zeugnis
dartiber auszustellen. Dieses Zeugnis gilt
als Verzicht auf die Auslbung des Vor-
kaufsrechtes flr diesen Verkaufsfall. Erst
bei Vorlage dieses Zeugnisses darf das
Grundbuchamt den Kaufer als Eigenti-
mer in das Grundbuch eintragen.
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gruppe, ISBN 3-8092-1680-1
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