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Munchen korrigiert maBgebliche Mieth6hen
bei der Auslibung des Vorkaufsrechts

ie Landeshauptstadt Miinchen iibt

seit 1984 Vorkaufsrechte in Erhal-
tungssatzungsgebieten aus. Die Ver-
fahrensweise wurde bisher in einem
Grundsatzbeschluss festgelegt, des-
sen letztgiiltige Fortschreibung der
Stadtrat am 7.10.2009 beschlossen
hatte.

Ein zentraler Punkt der Viorkaufsrechts-
praxis war bisher die sogenannte Aus-
ubungsschwelle, die festlegte, dass das
Verkaufsrecht nur dann ausgelbt wird,
wenn die durchschnittliche Bruttokalt-
migte im Anwesen den Durchschnitts-
wert der Bruttokaltmie-
ten im gesamten Gebiet
der Landeshauptstadt
Minchen abzlglich 10
% nicht Ubersteigt.

Mit dem Abzug von 10
% soliten bisher solche
Anwesen erfasst  wer-
den, die in ihrem Migt-
niveau hinter dem all-
gemeinen Durchschnitt
zurdckbleiben und da-
her in besonderer Weise
von Verdnderungen be-
troffen sein kénnen, die
negative stédtebauliche
Folgen nach sich ziehen
und das angestamm-
te Milieu betreffen. Der
jahrlich vom Planungs-
referat ermittelte Schwellenwert ist in den
letzten Jahren jedoch kontinuierlich ge-
stiegen und bildete ein objektives Kri-
terium flr die Ausibung des Vorkaufs-
rechts. Der Schwellenwert betrug bisher
stadtweit einheitlich 8,76 Euro/m?. Die
Ausibungsschwelle und damit das En-
gagement der Stadt fir den Schutz deut-
lich unterm stadtweiten Durchschnitt lie-
gender, preisglnstiger Mietshiuser hat
im Laufe der Jahre zunehmende Akzep-
tanz erfahren, Entscheidend im Verhand-
lungswege wurde in der zuriickliegenden
Zeit eine jahrlich ungefahr gleich bleiben-
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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 Er-
gebnisse: Geschitzt wurden insgesamt
4.354 Wohnungen in 256 Anwesen mit
insgesamt 292,883 m* Wohnflache.

2009 hatte der Stadtrat bekraftigt, dass
die Auslibungsschwelle ein unverzichtba-
res, objektives Kriterium fir die Austbung
sei. Mit Hilfe dieses Kriteriums konnte
bislang jedenfalls die Verdrangungsge-

Die Stadt Minchen hat das Verfahren bei der Ausiibung des
Verkaufsrechts gedndert.

fahr und damit die Zielrichtung der Aus-
dbung einleuchtend dargelegt werden.
Die bisherige Regelung hatte auch die
Wirkung, dass die stadtischen Finanzmit-
tel und sonstigen Ressourcen gezielt flr
die jeweiligen Anwesen eingesetzt wer-
den, die im Hinblick auf den Milieuschutz
besonders gefihrdet erschienen.
Nachdem der Schwellenwert schon in
der Zeit vor 2009 Gegenstand von Antré-
gen war, haben schon kurze Zeit nach den
Festlegungen im oben genannten Grund-
satzbeschluss einige Bezirksausschilsse
sowie die SPD-Stadtratsfraktion Antrige
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gestellt, wegen der enormen Mietunter-
schiede in den Vierteln kleinrGumiger vor-
zugehen und nur den Durchschnittswert
der ndheren Umgebung zu berlicksichti-
gen und somit anzuheben.

Vorauszuschicken ist, dass das Vor-
kaufsrecht stets einen privatrechtlichen
Verkauf in einem Erhaltungssatzungsge-
biet voraussetzt und damit nur punktuell
und sporadisch eingesetzt werden kann.
Wegen der Abhingigkeit von den drtli-
chen Marktbewegungen, die unregelma-
Big verlaufen, lieBen sich die Zahlen nicht
verallgemeinern. Obwohl die Gesamtsta-
tistik der vergangenen Jahre bis 2009
keinen Rickgang bei den geschitzten
Anwesen zeigte (in den ersten drei Quar-
talen des Jahres 2010 sank die Zahl der
geschitzten Anwesen/Wohnungen aller-
dings spirbar), wurde festgestelit, dass
die Ausidbung des Vorkaufsrechts in ei-
ner erheblichen Anzahl von Fillen bereits
an der Auslbungsschwelle scheiterte.
Zahlreiche Hauser wiesen - anders aus-
gedriickt — Durchschnittsmieten zum Teil
weit jenseits der 8,76 Euro/m? (bruttokalt)
auf; Mieten dber 12,00 Euro/m® waren
keine Seltenheit.

Auch in der Verwaltung mehrten sich
die fachlichen Zweifel, ob die Ausiibungs-
schwelle, wie sie bisher verstanden und
praktiziert wurde, ihre Aufgabe als geeig-
netes Kriterium und Verdrangungsindika-
tor in dieser Form weiter wirde erflllen
kénnen.
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Nunmehr hat der Stadtrat in seiner
Sitzung vom 26. Januar 2011 die Ver-
dnderung der bisherigen Auslbungs-
schwelle (stadtweite Durchschnittsmie-
te) beschlossen: sie wird ersetzt durch
gebietsbezogene  Schwellenwerte/\Vor-
prifungsschwellen, die nach dem Miet-
spiegel ermittelt werden, und verbunden
werden mit den weiteren Kriterien ,Bau-
alter vor 1969" und durchschnittliche
WohnungsgréBen im Anwesen mindes-
tens 40 m?",

Die bisherige Ausiibungsschwelle
wird nunmehr durch gebietsspezifische
Mietenschwellenwerte®” ersetzt und um
zwel weilere Kriterien erginzt. Damit wird
ihr eine andere Bedeutung gegeben bzw.
eine verdnderte Aufgabe zugedacht. Wei-
ter ergeben sich fur eine Vorpriifung von
Vorkaufsrechtsfillen drei Prifungsschrit-
te:

W Liegt die tatséchliche Durchschnitts-
miete im Anwesen unter der jeweiligen
gebietsspezifischen Miete, der so ge-
nannten ,Vorpriffungsschwelle*?

B Ist das Anwesen vor 1969 erstmals
fertiggestelit worden?

W Betrigt die durchschnittliche Woh-
nungsgréBe im Anwesen mindestens
40 m*?

Der Stadtrat hat die gebietsspezifi-
schen Mieten/Schwellenwerte (ersier
Prijfungsschritt) in einer Tabelle festge-
legt {(kann bei der Verfasserin abgerufen
werden), die vom Planungs- und Sozial-
referat alle zwei Jahre — jeweils anlisslich
aines neu verdffentlichten Mietspiegels -
aktualisiert werden soll.

Zum ergénzenden Vorprifungsindi-
kator* Baualter (zweiter Prifungsschritt)
sollen Gebiude mit dem Baualter 1969
und jinger ausscheiden. Das Baualters-
kriterium wird bereits bei der Ermittlung
der Satzungsgebiete verwendet. Hauser
in diesen Baualtersklassen sind fir die
Erhaltungssatzungsgebiete untypisch.

Der ,ergénzende Vorpriifungsindikator”
WohnungsgroBe (dritter Prifungsschritt)

m Frithjahr 2011 finden die IHK-
Wahlen fiir die Wahlperiode 2011 bis
2016 statt.

Das Mitglied des Hauptausschusses
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Sie zeigt seit vielen Jahren mit ihrem
Engagement als Mitglied der Vollver-

Industrie- und Handelskammer-Wahl 2011

sammiung, sowie im Dienstleistungs-
und Bauausschuss ihre Verbunden-
heit zur Industrie- und Handelkammer
(IHK), aber auch zur ldee der Selbst-
verwaltung der Wirtschaft.

Das ehrenamtliche Engagement der
Unternehmen in der IHK
ist eine tragende S#u-
le der Selbstverwaltung,
sichert die Nahe der IHK
zZu den Unternehmen
und erhéht die Schlag-
kraft gegeniber Politik
und Offentlichkeit.

Erika Schindecker tritt
erneut in der Wahlgrup-
pe 20, Grundstlicks-
und Wohnungswesen,
Gebidudebetreuung,
Hausverwaltung und
weitere Wirtschaftszweige (WZ 68,
81) zur Wahl an.
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Wahl und geben Sie lhre Stimme Erika
Schindecker,

lasst Anwesen unberiicksichtigt, bei de-
nen die durchschnittliche Wohnungsgrd-
Be unter 40 m? liegt. Hierbei handelt es
sich erfahrungsgemat um Appartement-
héuser, Wohnheime oder wohnheimahn-
liche Objekte, bei denen per se eine ho-
he Fluktuation herrscht und in der Regel
ein geringes Aufwertungs- und Verdran-
gungspotential besteht.

Mit der Einfihrung des Vorprifungs-
verfahrens tritt ein entscheidender Wech-
sel in der bisherigen Vorkaufsrechtspraxis
ein. Die Auswirkungen eines solchen Pa-
radigmenwechsels sind vielfiltig und nur
schwer abzuschétzen, zumal die Anzahl
der Fille, die kiinftig berhaupt Uberpriift
werden missen, von den &rilichen Markt-
bewegungen abhidngen, 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 konjunkturel-
len Faktoren beeinflusst. Auch die recht-
lichen Auswirkungen lassen sich heute
noch nicht zuverldssig absehen.
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