KPMG

Law News

Rechtswidrige Vorkaufsrechtsaustibung im Gebiet einer Erhaltungssatzung

Gemeinden und Stadte machen vermehrt von der Mdglichkeit Gebrauch, die stadtebauliche oder soziale
Eigenart eines Gebiets oder von Einzelimmobilien durch Satzungserlass und Ausiibung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts zu erhalten. Eine neue Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ist von grof3ter
Bedeutung fir diese Praxis und schrankt den Handlungsspielraum der Gemeinden ein.

Sogenannte Erhaltungssatzungen und Milieuschutzsatzungen finden ihre rechtliche Grundlage in den 88 172 ff.
BauGB. Im Gesetz sind drei Schutzziele normiert, welche die Aufstellung einer Erhaltungssatzung rechtfertigen
kbnnen:

¢ Die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
o Die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Milieuschutz)
o Die Unterstltzung stadtebaulicher Umstrukturierung

Soweit das Wohl der Allgemeint dies rechtfertigt, steht den Gemeinden und Stadten in den betroffenen Gebieten
geman § 24 Abs. 1 Nr. 4, Abs. 3 BauGB ein Vorkaufsrecht zu. Dabei ist es gangige Praxis, in Verkaufsfallen mit
dem Erwerber einer Immobilie in solchen Gebieten eine sogenannte Abwendungsvereinbarung Uber die
Nichtausibung des Vorkaufsrechts abzuschlie3en. Solche Abwendungsvereinbarungen enthalten regelmafig tber
die typischen Beschrankungen in Erhaltungsgebieten durch Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB
hinausgehende Einschrankungen fur den Erwerber etwa bei Riick- und Umbauten sowie Nutzungsénderungen.
Das Bundesverwaltungsgericht hat die Praxis der Stadt Berlin, das Vorkaufsrecht auszuliben, weil keine
Anwendungsvereinbarung zustande kam und eine Nutzung entgegen den Zielen der Erhaltungssatzung befirchtet
wurde, jungst fir rechtswidrig erklart (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 9. November 2021, Az. BVerwG 4
C 1.20)

Sachverhalt

Ein Mehrfamilienhaus aus dem Jahre 1889 mit 20 Mietwohnungen und 2 Gewerbeeinheiten wurde mit notariellem
Kaufvertrag im Mai 2017 verauf3ert. Das Grundstiick befindet sich im raumlichen Geltungsbereich einer vom
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg erlassenen Erhaltungsverordnung, die als sogenannte Milieuschutzsatzung
der Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung dienen soll. Die Kauferin des Grundstiicks lehnte den
Abschluss einer Abwendungsvereinbarung ab, woraufhin die Stadt Berlin ihr Vorkaufsrecht zugunsten einer
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft ausibte.

Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts

Das Bundesverwaltungsgericht hat hierzu entschieden, dass die Austibung des Vorkaufsrechts durch die Stadt
Berlin nicht rechtmafig war, und diese dazu verpflichtet, ein Zeugnis tGber das Nichtbestehen des Vorkaufsrechts
(Negativzeugnis) auszustellen.

Der Stadt Berlin steht ein Vorkaufsrecht nur dann zu, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies gemaf § 24 Abs. 3
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Satz 1 BauGB rechtfertigt. § 26 BauGB konkretisiert den unbestimmten Begriff des Allgemeinwohls durch
Beispielfalle, wonach unter den darin genannten Voraussetzungen das Allgemeinwohl nicht beeintrachtigt ist und
die Austibung des Vorkaufsrechts bei Vorliegen eines solchen Beispielsfalls in der Regel nicht in Betracht kommt.
Nach 8§ 26 Nr. 4 BauGB ist die Austbung des Vorkaufrechts insbesondere ausgeschlossen, wenn

e das Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans oder den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen MaRnahme ,bebaut ist und genutzt wird“ und

« eine auf dem Grundstiick errichtete bauliche Anlage keine Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 Abs.
2 und 3 BauGB aufweist.

Beide Voraussetzungen lagen hier vor. In der Praxis ist vor allem die erste Voraussetzung von Bedeutung, die sich
mit den konkreten Zielen und Zwecken der stadtebaulichen MaRhahmen beschéftigt. Das betroffene Grundstiick
lag im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und wurde entsprechend den dortigen Festsetzungen ganz
Uberwiegend zum Wohnen genutzt. Die Stadt Berlin befiirchtete jedoch, dass die gegenwartig den stadtebaulichen
Zielen entsprechende Nutzung des Gebé&udes durch die VeraulRerung kinftig gedndert und gegen die
stadtebaulichen Ziele verstof3en werden kénnte und sah hierin nach dem Scheitern von Verhandlungen Uber eine
Abwendungsvereinbarung einen Grund zur Austibung des Vorkaufsrechts. Das Bundesverwaltungsgericht hat nun
jedoch unter Auseinandersetzung mit den verschiedenen in der Literatur hierzu vertretenen Auffassungen
klargestellt, dass bei der Prifung der Ausschlussgriinde des § 26 Nr. 4 BauGB nicht auf etwaige kiinftige Verstéli3e
abzustellen ist, wie es die Stadt Berlin handhabte. Dem Wortlaut der Vorschrift (im Préasens) folgend kommt es
nach dem Urteil des Gerichts lediglich auf die tatséchlichen Verhaltnisse im Zeitpunkt der letzten
Behodrdenentscheidung tber die Ausiibung des Vorkaufsrechts an. Mdgliche zukiinftige Entwicklungen sind auch in
Anbetracht der Bezeichnung als ,Erhaltungs“-satzung nicht von Bedeutung, wie das Bundesverwaltungsgericht in
der Entscheidung noch weiter ausgefuhrt hat.

Fazit

Erhaltungsgebiete sind in vielen Stadten und Gemeinden anzutreffen. Etwa in Hamburg bestanden zu Beginn des
Jahres 2021 bereits ca. 20 entsprechende Normen, die ihrerseits mehrere Gebiete ausgewiesen haben. In
Munchen sind es insgesamt 36 Erhaltungssatzungsgebiete (finf neue Gebiete wurden im Jahr 2021 ausgewiesen)
und in Berlin gibt es allein 12 Milieuschutzgebiete im Bezirk Mitte. Wohnimmobilientransaktionen betreffen daher
nach unserer Erfahrung sehr haufig Grundstiicke, die sich in einem entsprechenden Gebiet befinden. Bereits im
Rahmen der immobilienrechtlichen Due Diligence ist daher regelmaRig ein Augenmerk auf den Satzungsinhalt zu
legen. Hier ist insbesondere zu prifen, inwieweit die gegenwértige Bebauung und Nutzung der Gebaude den
Zielen der Erhaltungssatzung entspricht bzw. widerspricht. In letzterem Fall ist fur einen Kaufer der Abschluss einer
Abwendungsvereinbarung zur Abwendung des Vorkaufsrechts unverandert erforderlich. Im Lichte der vorstehend
dargestellten Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ist allerdings zu beachten, dass die Ausilibung eines
Vorkaufsrechts durch die Gemeinde rechtswidrig sein dirfte, soweit die gegenwartige Bebauung und Nutzung des
Gebaudes den Zielen der Erhaltungssatzung entspricht und die Immobilie keine Missstdnde oder bauliche Méngel
aufweist. Sollten letztere vorhanden sein, dirfte es sich empfehlen, diese noch vor der Grundstiickstransaktion zu
beseitigen, um die Vorkaufsrechtsaustibung auszuschlie3en.

Auf politischer Ebene gibt es bereits Bestrebungen, fir eine Novelle des Baugesetzbuches zu sorgen, um in
Zukunft die Anwendung von Vorkaufsrechten in Gebieten sozialer Erhaltungssatzungen wieder rechtssicher zu
ermoglichen, denn das ,Herausmodernisieren“ angestammter Bevdlkerungskreise ist nach wie vor vielen
Gemeinden ein Dorn im Auge. So wollen die Parteien der Ampel-Regierung laut Koalitionsvertrag prifen, ob sich

Seite 2/3



KPMG

Law News

aus dem vorgenannten Urteil des Bundesverwaltungsgerichts gesetzgeberischer Handlungsbedarf ergibt. Hier gilt
es also, die weitere Entwicklung zu beobachten, tGber die wir Sie weiter unterrichten werden. Sollten Sie als
Verkaufer oder Kaufer eine Transaktion planen, die sich auf eine Immobilien im Gebiet einer Erhaltungssatzung
bezieht, stehen wir Ihnen zur Beratung tber die Folgen des neuen Urteils des Bundesverwaltungsgerichts, zur
Gestaltung einer Abwendungsvereinbarung sowie zur Erlauterung lhrer Rechtsschutzméglichkeiten gegen die
Satzung oder den Verwaltungsakt der Vorkaufrechtsausiibung gern zur Verfligung.
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