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Frankfurt UAS

Geodjtisches Kolloguium Warum stehe ich heute vor lhnen?
J:gZIRKSAl;{L
FRIEDRICHSHAIN KREUZBERG
Priifung Vorkaufsrecht
Auslibung des Abwendung des Einstellung des Widerruf
Vorkaufsrechts Vorkaufsrechts Priifverfahrens nach
- 746 WE, 60 GE « 1253 WE, 149 GE «  Kaufpreis zu hoch Ausiibung

* Rechtskraftig: 25 64 Abwendungsvereinbarungen < Kaufvertrag zurtickgezogen

* 10 Abwendungserklarungen
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W Ausubung

Abwendung

M Einstellung

2015/2016 2017 2018 2019 2020 2021*

*zzgl. 16 laufende Verfahren, Stand: 30.06.2021

Quelle: Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Stadtentwicklungsamt (Stand: 30.06.2021)

Dr. Sebastian Kropp Vorkaufsrecht Seite2



Frankfurt UAS
Geodatisches Kolloguium

Baulandmobilisierungsgesetz

Das Baulandmobilisierungsgesetz enthdlt u.a. folgende
Neuerungen:

o Erleichterungen fir den Wohnungsbau

o Erweiterung des Baugebots

o Sektoraler Bebauungsplan

o Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

o Ausweitung kommunaler Vorkaufsrechte

,Ein Vorkaufsrecht raumt dem Berechtigten die Befugnis ein, eine
bestimmte Sache zu denselben Bedingungen zu erwerben, die der
Verkauferin einem Kaufvertrag mit einem Dritten rechtswirksam

vereinbart hat. (8GH urteilv. 19.12.1962 - v R 259/60)
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Frankfurt UAS
Geodatisches Kolloguium

Verfugungs- und Erwerbsrechte

[ Vorkaufsrechte J schuldrechtliche
Vorkaufsrechte [privatrechtlicher Vertrag ]
(§§ 463-473 BGB)

Vormerkung nach
§§ 883 ff. BGB

dingliches .
Vorkaufsrechte (§§ nptarleller Yertrag und
873 und 1094 BGB) Eintragung im Grundbuch
Anwartschafts-
und Ankaufs-
recht, Wieder- gesetzliches /' Mieter einer Wohnung )
kaufsrecht Vorkaufsrecht (§ 577 BGB)

= Miterben (§ 2034 BGB)
= Gemeinde (§§ 24 & 25
Aneignungsrecht \ BauGB) Y

(z.B. Jagdrecht)

Quelle: nach Kleiber 2002 /Fischer 2013 und Fischer 2016
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Geodatisches Kolloguium

Gesetzliches Vorkaufsrecht

nach den §§ 24-28 BauGB
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Frankfurt UAS

Geodatisches Kolloguium

Gesetzliches Vorkaufsrecht

Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB)

(1) Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf von Grundstiicken

im Geltungsbereich eineslBebauungspIans soweit es sich um Flachen handelt, fur die nach dem
Bebauungsplan eine Nutzung tur offentliche Zwecke oder fur Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Absatz 3 festgesetzt ist,

1.

in einen] Umlegungsgebiet,

in einem formlich festgelegtenlSanierungsgebiet ind stadtebaulichen Entwicklungsbereich,

im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmafBnahmen des Stadtumbaus und

einerlErhaItungssatzung,

im Geltungsbereich eines|FIéchennutzungspIans soweit es sich um unbebaute Flachen im AuBenbereich
handelt, fur die nach dem Flachennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbauflache oder Wohngebiet

dargestellt ist,

in Gebieten, die n3
konnen, soweit die

atz 2Jvorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden
Grundsticke unbebaut sindJwobei ein Grundstick auch dann als unbebaut gilt, wenn es

lediglich mit einer

infriedung oder zu erkennbar vorlaufigen Zwecken bebaut ist,

in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauung freizuhalten sind,
insbesondere in Uberschwemmungsgebieten, sowie

Dr. Sebastian Kropp
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Frankfurt UAS

Geoditisches Kolloguium Gesetzliches Vorkaufsrecht

Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB)

8. in Gebieten nach den §§ 30, 33 oder 34, wenn

a) in diesen eir| stadtebaulicher Missstand h Sinne des § 136 Absatz 2 Satz 2 in Verbindung mit Absatz 3
vorliegt oder

b) die baulichen Anlagen einen Missstand im Sinne des § 177 Absatz 2 aufweisen

und die Grundstiicke dadurch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das soziale oder stadtebauliche
Umfeld aufweisen, insbesondere durch ihren baulichen Zustand oder ihre der offentlichen Sicherheit und
Ordnung widersprechende Nutzung.

Im Falle der Nummer 1 kann das Vorkaufsrecht bereits nach Beginn der offentlichen Auslegung ausgeubt
werden, wenn die Gemeinde einen Beschluss gefasst hat, einen Bebauungsplan aufzustellen, zu andern oder
zu erganzen. Im Falle der Nummer 5 kann das Vorkaufsrecht bereits ausgelibt werden, wenn die Gemeinde
einen Beschluss gefasst und ortsublich bekannt gemacht hat, einen Flachennutzungsplan aufzustellen, zu
andern oder zu erganzen und wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der kinftige
Flachennutzungsplan eine solche Nutzung darstellen wird.

(2) Das Vorkaufsrecht steht der Gemeinde nicht zu beim Kauf von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz
und von Erbbaurechten.

(3) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeubt werden,lwenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtferﬂl Dem Wohl
der Allgemeinheit kann insbesondere die Deckung eines Wohnbedarfs in dEr Gemeinde dienen. Bei der Ausiibung

des Vorkaufsrechts hat die Gemeinde den Verwendungszweck des Grundstéekg anzugeben.

Bedarf einer Konkretisierung im Einzelfall
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Frankfurt UAS

Geoditisches Kolloguium Gesetzliches Vorkaufsrecht

Besonderes Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB)

(1) Die Gemeinde kann

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplansl durch Satzung |hr Vorkaufsrecht an unbebauten Grundsticken
begrinden;

2. in Gebieten, in denen sie stadtebauliche MaBnahmen in Betracht zieht,_zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein Vorkaufsrecht an den
Grundstucken zusteht;

3. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans an brachliegenden Grundsticken oder fir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile (§ 34) an unbebauten oder brachliegenden Grundstiicken|durch Satzung fhr Vorkaufsrecht
begrinden, wenn

a) diese vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden konnen und
b) essich um ein nach § 201a bestimmtes Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt handelt.
Ein Grundstuck gilt auch dann als unbebaut, wenn es lediglich mit einer Einfriedung oder zu erkennbar

vorlaufigen Zwecken bebaut ist. Das Vorkaufsrecht nach Satz 1 Nummer 3 erlischt mit dem Ende der
Geltungsdauer der Rechtsverordnung nach § 201a. Auf die Satzung ist § 16 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.

(2) § 24 Absatz 2 und 3 Satz 1 und 2 ist anzuwenden. Der Verwendungszweck des Grundstuicks ist anzugeben,
soweit das bereits zum Zeitpunkt der Ausubung des Vorkaufsrechts maglich ist.
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Frankfurt UAS _
Geodatisches Kolloguium Gesetzliches Vorkaufsrecht

Ausschluss des VVorkaufsrechts (§ 26 BauGB)

Die Auslibung des Vorkaufsrechts ist ausgeschlossen, wenn

1. der Eigentimer das Grundstilick anlseinen Ehegatten pder an eine Person verkauft, die mit ihm in gerader
Linie verwandt oder verschwagert oder in der Seitenlinie bis zum dritten Grad verwandt ist,

2. das Grundstuck

a) von einerr, offentlichen Bedarfstrager|fur Zwecke der Landesverteidigung, der Bundespolizei, der
Zollverwaltung, der Polizel oder des Zivilschutzes oder

b) von Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts fur Zwecke des Gottesdienstes oder
der Seelsorge

gekauft wird,
auf dem Grundstiick Vorhaben errichtet werden sollen, fir die ein in § 38 genanntes Verfahren eingeleitet

oder durchgefiuhrt worden ist, oder

4. das Grundstick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans oder den Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen MaBnahme bebaut ist und genutzt wird und eine auf ihm errichtete bauliche Anlage keine

Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 Absatz 2 und 3 Satz 1 aufweist.
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Frankfurt UAS
Geodatisches Kolloguium

Abwendung des Vorkaufsrechts (§ 27 BauGB)

(1) Der Kaufer kann die Ausubung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn die Verwendung des Grundstlicks nach
den baurechtlichen Vorschriften oder den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen MaBnahme bestimmt oder
mit ausreichender Sicherheit bestimmbar ist, der Kaufer in der Lage ist, das Grundstlck binnen angemessener
Frist dementsprechend zu nutzen, und er sich vor Ablauf der Frist nach § 28 Absatz 2 Satz | hierzu verpflichtet.
Weist eine auf dem Grundstuck befindliche bauliche Anlage Missstande oder Mangel im Sinfie des 5§ 177 AbSatZ
2 und 3 Satz 1 auf, kann der Kaufer die Austibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn er diese Missstande oder
Mangel binnen angemessener Frist beseitigen kann und er sich vor Ablauf der Frist nach § 28 Absatz 2 Satz 1 zur
Beseitigung verpflichtet. Die Gemeinde hat die Frist nach § 28 Absatz 2 Satz 1 auf Antrag des Kaufers um zwei
Monate zu verlangern, wenn der Kaufer vor Ablauf dieser Frist glaubhaft macht, dass er in der Lage ist, die in
Satz 1 oder 2 genannten Voraussetzungen zu erfillen.

Gesetzliches Vorkaufsrecht

(2) Ein Abwendungsrecht besteht nicht
1. inden Fallen des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und
2. in einem Umlegungsgebiet, wenn das Grundstuck fur Zwecke der Umlegung (§ 45) benotigt wird.

,2Abwendungsvereinbarung”

- vgl. Praxisbeispiel Friedrichshain-Kreuzberg
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Frankfurt UAS

Geoditisches Kolloguium Gesetzliches Vorkaufsrecht

Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter
(§ 27a BauGB)

(1) Die Gemeinde kann

1. ihr Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten austiben, wenn der Dritte zu der mit der Austbung des
Vorkaufsrechts bezweckten Verwendung des Grundstiickg innerhalb angemessener Frist in der Lage ist und
sich hierzu verpflichtet, oder

2. das ihr nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 zustehende Vorkaufsrecht zugunsten eines offentlichen

|Bedarfs- oder ErschlieBungstragers jsowie das ihr nach § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 zustehende

Vorkaufsrecht zugunsten eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers ausiben, wenn der Trager
einverstanden ist.

In den Fallen der Nummer 1 hat die Gemeinde bei der Ausibung des Vorkaufsrechts zugunsten eines Dritten die
Frist, in der das Grundstuck flr den vorgesehenen Zweck zu verwenden ist, zu bezeichnen.

(2) Mit der Auslibung des Vorkaufsrechts kommt der Kaufvertrag zwischen dem Beglinstigten und dem Verkaufer
zustande. Die Gemeinde haftet fur die Verpflichtung aus dem Kaufvertrag neben dem Begunstigten als
Gesamtschuldnerin.

(3) Fur den von dem Begunstigten zu zahlenden Betrag und das Verfahren gilt § 28 Absatz 2 bis 4 entsprechend.
Kommt der Begunstigte seiner Verpflichtung nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 nicht nach, soll die Gemeinde in
entsprechender Anwendung des § 102 die Ubertragung des Grundstiicks zu ihren Gunsten oder zugunsten eines
Ubernahmewilligen verlangen, der zur Verwirklichung des Verwendungszwecks innerhalb angemessener Frist in
der Lage ist und sich hierzu verpflichtet. Fur die Entschadigung und das Verfahren gelten die Vorschriften des
Funften Teils Uber die Rickenteignung entsprechend. Die Haftung der Gemeinde nach § 28 Absatz 3 Satz 7 bleibt
unberdhrt.

Dr. Sebastian Kropp Vorkaufsrecht Seite11



Frankfurt UAS

Geoditisches Kolloguium Gesetzliches Vorkaufsrecht

Verfahren und Entschédigung (§ 28 BauGB)

N
J

[ Verkdaufer hat der Gemeinde den Inhalt des Kaufvertrages unverziiglich mitzuteilen ] N
/ g

C

y N 3
Besteht ein Vorkaufsrecht? a4 § 464 Abs. 2: Mit der Ausiibung des N =

) /\ ’ Vorkaufsrechts kommt der Kauf zwischen dem %
. | Berechtigten und dem Verpflichteten >
_Nein“ [ JJa“ unter den Bestimmungen zustande, welche der 5'

N g Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart hat. 2> g
\l, \1: »d.h. der vereinbarte Kaufpreis” 0%
,Negativ- Es gelten die l g
zeugnis”“ §§ 463 bis 468 <
une &7l J6E ABER > § 28 Abs. 3 S.1: Abweichend kann die 3}

Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem gh

Verkehrswert des Grundstiicks im Zeitpunkt des ©

Kaufes bestimmen, wenn der vereinbarte %

Kaufpreis den Verkehrswert a

Kaufpreis- uberschreitet. J w

herabsetzung §

D
[ Auslibung des Vorkaufsrecht durch Verwaltungsakt ] \“’ |
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Frankfurt UAS _
‘ Geodatisches Kolloguium Kaufprelsherabsetzung ‘

[ Auslibung des Vorkaufsrechts ]

v 7
[ ohne Kaufpreisherabsetzung } [ mit Kaufpreisherabsetzung }

v v

Kauf von Grundstiicken andere Vorkaufsrechtsfalle
i.S. § 24 Abs. 1. S. 1 Nr. 1 (z.B. in Erhaltungsgebieten)

v |

Verpflichtung der Gemeinde Kaufpreisherabsetzung im

zur Kaufpreisanpassung Ermessen der Gemeinde
MaBstab: Entschadigungswert [ MaBstab: Verkehrswert (§ 194 BauGB)
(§§ 93 ff. BauGB)

A

-

-

Verkaufer ist zum Rucktritt vom Vertrag bis zum
Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des
Verwaltungsaktes berechtigt
(Gemeinde tragt dann die Kosten des Vertrages)
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Frankfurt UAS

‘ Geodatisches Kolloguium Kaufprelsherabsetzung ‘

4 )
,Exkurs“ = BauGB (a.F.),... vereinbarte Kaufpreis den

Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren

Weise deutlich Giberschreitet.”
. | utlich | y

Wann eine dem Rechtsverkehr erkennbare Uberschreitung vorliegt,
war bzw. ist umstritten.

O

o Kommentarliteratur: zw. 10 % und 30 % Uberschreitung des
Verkehrswertes

o Tlw. wird die prozentuale Uberschreitung fiir unerheblich angesehen
und stattdessen auf den absoluten Betrag abgestellt.

o LG Berlin (Urt. V. 26.04.2017 — O 2/15 Baul) = erst wenn der Kaufpreis
den Verkehrswertum mind. 25 % Uberschreitet.
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Frankfurt UAS

‘ Geodatisches Kolloguium Kaufprelsherabsetzung ‘

4 O

BauGB: ,,... kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag
nach dem Verkehrswert des Grundstiicks im Zeitpunkt des
Kaufes bestimmen, wenn der vereinbarte Kaufpreis den

Verkehrswert Uberschreitet.” )

&

o Hoffnungdes Gesetzgebers: dass eine Kaufpreisherabsetzung klinftig
auch bei einer Differenz zum Verkehrswert von weniger als 10 % bis
30 % moglich wird.

o zukiinftig Uberschreitung von mind. 10 % erforderlich, alleine schon
deswegen, da die Rechtsprechung bei der Bewertung von Immobilien
eine Bewertungstoleranzvon 10 % anerkennt
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Frankfurt UAS
Geodatisches Kolloguium

Herausforderungenin der

Bewertungspraxis
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Frankfurt UAS

Geodatisches Kolloguium

Bewertungstheorie

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB durch den

O

O
O
O

Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschaftsverkehr nach den

rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschafte+der

sonstigen Beschaffenheitund der

Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf

ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware|.

\ 4

§ 2 ImmoWertV

Dr. Sebastian Kropp Vorkaufsrecht Seite 17



Frankfurt UAS

_Geodatisches Kolloquium Bewertungstheorie ‘

Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV)

(1) ...

(2) ...

(3) Der Grundstuckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der
rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des

Wertermittlungsobjektes (Grundstiicksmerkmale). Zu den
Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen

1.
2.

§ 8 ImmoWertV

12. die grundstiicksbezogenen|Rechte und Belastungen
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Frankfurt UAS

_Geodatisches Kolloquium Bewertungstheorie ‘

Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

(1) ...
(2) ...

(3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind...
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale kbnnen

insbesondere vorliegen bei
1.

2. .. § 46 & 47 ImmoWertV

6. grundstlcksbezogener| Rechte und Belastungen
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Frankfurt UAS

Geodatisches Kolloguium

Bewertungstheorie (§ 47 ImmoWertV)

[ Wert des beglinstigten oder des belasteten Grundsticks J

f
QVergIeichspreise ]

—

ausgehend vom Wert des fiktiv nicht beglinstigten oder des
fiktiv unbelasteten Grundstuicks

«—

Ny

( Umrechnungskoeffizienten

] Berlicksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder

der Belastung }

€

Vor- und Nachteile

{ Berlicksichtigung der wirtschaftlichen

T~

[ in anderer geeigneter Weisa

Wert des Rechts oder einer Belastung J

é!

aus dem Vergleich

mit Kaufpreisen

fur vergleichbare
Rechte oder
Belastungen

)

Kausgehendﬁ:ﬂ\)

\_

beglinstigten oder des

des fiktiv nicht

fiktiv unbelasteten
Grundstucks /

Berlicksichtigung der in anderer
wirtschaftlichen Vor- geeigneter
und Nachteile Weise

Dr. Sebastian Kropp
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Frankfurt UAS

Geodatisches Kolloquium BewertungspraXIS
[ Verkehrswertermittlung J
Verkehrswert des vorka'l.strechtsbeIasteten [ Wert des Vorkaufsrechts
Grundstuicks
& Beeinflusst das Vorkauf ht d A l
eein us.s as vor aL.I. >ree e . nach h.M. kein Wert, da nicht frei
Verkehrswert eines Grundsticks? Und wenn ja,
. handelbar
in welchem Male?
N\ ¢, J ‘L
zu kldrende Fragen: Aber ggf. entstehen dem
« werterhéhend oder wertmindernd? Vorkaufsberechtigten Vorteile,
* (abschreckende) Wirkung auf Dritte? "durch Z-B.-_
* eingeschrankte Marktgangigkeit, da ggf. »vermogenszuwdchse®?
langere Vermarktungsdauer? ‘1,
abhangig von verschiedenen Faktoren:* 4 Anhaltspunkte fir den Wert: A
* Marktsituation / Eintrittswahrscheinlichkeit * verschiedene (alte)
* ,Grundbuchverschmutzung” / Art des Rechtsprechungen: ~2% /5 %
Vorkaufsrechts vom VW
* u.a. K. i.d.R. ,freie Schatzungen” j

* nach Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlung 2015
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Frankfurt UAS

‘Geodatisches Kolloguium Bewertungspraxis ‘

/[ freie Kapazitaten 1

[ Faktor ,Zeit”

A zur Verfliigung stehende vs. zu
besorgende Objektunterlagen

[ ,Bewertungsauftrag” }

Weitergabe der
Gutachten

Herausforderungen bei der
Verkehrswertermittlung

JWunschwert”

(politischer) }

[ Objektbesichtigung }

Umgang mit boG's oder

Kurzgutachten }
,Sicherheitsabschlagen® J
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Frankfurt UAS
Geodatisches Kolloguium

Praxisbeispiel

Friedrichshain-Kreuzberg
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Frankfurt UAS _ o
_Geodatisches Kolloquium Praxisbeispiel FK

Das kommunale Vorkaufsrecht im J\lf\,:

FRIEDRICHSHAIN KREUZBERG

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ="l

NN
~

Ausuibung des Abwendung des Einstellung des Widerruf
Vorkaufsrechts Vorkaufsrechts Prufverfahrens nach
* 746 WE, 60 GE * 1253 WE, 149 GE * Kaufpreis zu hoch Ausiibung
* Rechtskraftig: 25 * 64 Abwendungsvereinbarungen <« Kaufvertrag zuriickgezogen
* 10 Abwendungserklarungen
30
25
20 M Ausiibung
15
e Abwendung
5 M Einstellung
0

2015/2016 2017 2018 2019 2020 2021* *zzgl. 16 laufende Verfahren, Stand: 30.06.2021

Quelle: Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Stadtentwicklungsamt (Stand: 30.06.2021)
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Frankfurt UAS
Geodatisches Kolloguium

Praxisbeispiel FK

Konsequente Anwendung in sozialen Erhaltungs-
gebieten nach § 172 BauGB mit der Zielsetzung:

o Erhalt der sozialen Mischung der Wohnbevolkerung, d.h. u.a.
auch fur einkommensschwachere Bewohnergruppen
bezahlbaren Wohnraum erhalten

o Verhinderung von Aufwertungsmalinahmen sowie der
Aufteilung in Eigentumswohnungenin sozialen
Erhaltungsgebieten
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Frankfurt UAS

Geodatisches Kolloguium

Praxisbeispiel FK

(bezirkliche) Priifkriterien flir die Austibung des

Vorkaufsrechts

(1)
(2)
(3)
(4)

(5)

(6)

(7)
(8)

Nutzung Uberwiegend zu Wohnzwecken
mindestens acht Wohneinheiten
nichtin Wohnungseigentum aufgeteilt

Die Uberwiegende Anzahlder Wohnungen ubersteigt nicht den
durchschnittlich vorhandenen Ausstattungsstandard im betreffenden
Erhaltungsgebiet.

Die WohnungsgrolSenstruktur entsprichtim Wesentlichen dem
gebietstypischen Wohnraumbedarf.

Die Nettokaltmiete der Gberwiegenden Anzahlder Wohnungen
Ubersteigt die durchschnittliche Gebietsmiete um nicht mehr als 10%.

Es stehen Wohnungen leer bzw. sind unvermietet.
Die Gefahr der Umwandlungin Wohneigentum ist besonders grofs.
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Frankfurt UAS

Geodatisches Kolloguium

Praxisbeispiel FK

Wesentliche Punkte des Priifverfahrens

O

o O O O O O O

fallbezogene Prifung des Allgemeinwohls auf Basis einer
stadtebaulichen Begriindung

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

Anhorungvon Verkaufer*in und Kaufer*in

keine Ausiibungim Falle einer Abwendungsvereinbarung

zustandige Mieterberatung wird informiert 2 ggf. Mieterversammlung
Dritte kontaktieren und Erwerbsinteresse abfragen

Rechtsamt und SE Finanzen informieren/einbinden

Prognosevermerk erstellen (u.a. wirtschaftliche und fachliche
Leistungsfahigkeit des interessierten Drittbeglinstigten prifen)

Bezirksamtsbeschluss
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Frankfurt UAS
Geodatisches Kolloguium

Praxisbeispiel FK

Auslibung zugunsten eines Dritten, d.h.

» landeseigene Wohnungsbaugesellschaft

» gemeinwohlorientierten Dritten (z.B. Genossenschaft, Stiftung,
Zusammenschluss von Mieter*innen, Private)

o Dritte muss in der Lage sein, die Immobilie zu erwerben
(Landeszuschuss bis zu 10 % bzw. Forderdarlehn moglich)

o Verpflichtungserklarung der Dritten (Einhaltung der
erhaltungsrechtlichen Ziele und Zwecke + bestandsorientierte
Bewirtschaftung fiir 20 Jahre) = entspricht mind. den Regelungen der
Abwendungsvereinbarung

Dr. Sebastian Kropp Vorkaufsrecht Seite 28



Frankfurt UAS

Geodatisches Kolloguium

Praxisbeispiel FK

Inhalt der Abwendungsvereinbarung

O

O

kein Anbau von Balkonen oder eines Aufzuges

keine energetische Sanierung uber das gesetzlich Vorgeschriebene
hinaus

keine Umwandlungin Wohnungs- und Teileigentum
kein Ruckbau

Verpflichtung der Anwendung der Mietpreisbremse
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Verfahren vor dem BVerwG & BGH

Friedrichshain-Kreuzberg - Revisionsverfahren vor dem BVerwG

(Termin: 9.11.)

o Anforderungen an die Rechtfertigung der Ausibung des
Vorkaufsrechts durch das Allgemeinwohl

o Anwendung eines Ausschlussgrundes nach § 26 BauGB auf das
Vorkaufsrecht in sozialen Erhaltungsgebieten

» VG Berlin & OVG Berlin haben zugunsten des Bezirksamtes
entschieden

Tempelhof-Schoneberg - Revisionszulassungsverfahren vor dem

BGH (Termin: ggf. Anfang 2022)

o Kaufpreisherabsetzungum rd. 1,5 Mio. €

» LG Berlin & Kammergericht haben zugunsten der Verkauferin
entschieden

» Revision nicht zugelassen = Land Berlin hat dagegen
wiederum Beschwerde beim BGH eingelegt
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B soiegel
Vorkaufsrecht:

Bundesverwaltungsgericht
setzt Berlin Grenzen beim Ausbooten von Hauskaufern

A.D.-9.11. nach 16 Uhr...

SZ Siddeutsche Zeitung

Schlappe in Leipzig:
Verbande fordern

neue Mietenpolitik
Vorkaufsrecht
Bundesverwaltungsgericht
setzt Berlin Grenzen beim Ausbooten von Hauskaufern. Mit dem Argument, ..

Scheitern des
Vorkaufsrechts vor dem
Bundesverwaltungsgericht in Leipzig ... ein Vorkaufsrecht eingeraum

Bundesverwaltungsgericht

Berliner Vorkaufsrechtspraxis
tei IWeise geki ppt L Tagesspiegel

Ruckschlag fur
Wohnungspolitik von
Rot-Rot-Griin : Bundesverwaltungsgericht beschne

Die Annahme, dass ein

Stadt Berlin darf IHK zum Immobilienkdufer Mieter
Vorkaufsrecht nach verdrangen konnte, reicht nicht allein, um das Vorkaufsrecht zu 2

i ) Wohnungsmarkt:
Milieuschutzsatzung nicht ... «Seridse Politik sieht anders aus»

3 Neue Jurstische W Sibi
she Neue Juristische Wochenschrift u L=

Allein eine mogliche
kunftige
erhaltsungswidrige Nutzungsabsicht reiche fir ein Vorka

Berlin ublichen
Vorkaufsrechts vor dem
Bundesverwaltungsgericht hat die ... in Milieuschutzgebieten ein Vorkaufsre..
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Geoditisches Kolloguium Pressemitteilung des BVerwG

,Das Vorkaufsrecht fur ein Grundstiick, das im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung bzw. -verordnung liegt, darf von der
Gemeinde nicht auf der Grundlage der Annahme ausgetbt
werden, dass der Kaufer in Zukunft erhaltungswidrige
Nutzungsabsichten verfolgen werde.”

= § 26 Nr. 4 (alt): , Ausibung des Vorkaufsrechts
ausgeschlossen, wenn das Grundstlick entsprechend den Zielen
oder Zwecken der stadtebaulichen Mallnahmen bebaut ist und
genutzt wird und eine auf ihm errichtete bauliche Anlage keine
Missstande oder Mangel im Sinne des § 177 aufweist.”

Wie geht es weiter im Bezirk Friedrichhain-Kreuzberg?
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sebastian.kropp@ba-fk.berlin.de
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