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Warum stehe ich heute vor Ihnen?

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

Das Baulandmobilisierungsgesetz enthält u.a. folgende 

Neuerungen:

o Erleichterungen für den Wohnungsbau

o Erweiterung des Baugebots

o Sektoraler Bebauungsplan

o Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

o Ausweitung kommunaler Vorkaufsrechte

„Ein Vorkaufsrecht räumt dem Berechtigten die Befugnis ein, eine 

bestimmte Sache zu denselben Bedingungen zu erwerben, die der 

Verkäufer in einem Kaufvertrag mit einem Dritten rechtswirksam 

vereinbart hat. (BGH Urteil v. 19.12.1962 – V ZR 259/60)
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Vorkaufsrechte

Vormerkung nach 
§§ 883 ff. BGB

Anwartschafts-
und Ankaufs-

recht, Wieder-
kaufsrecht

Aneignungsrecht 
(z.B. Jagdrecht)

schuldrechtliche 
Vorkaufsrechte

(§§ 463-473 BGB)

gesetzliches 
Vorkaufsrecht

Vorkaufsrecht

 Mieter einer Wohnung 
(§ 577 BGB)

 Miterben (§ 2034 BGB)
 Gemeinde (§§ 24 & 25 

BauGB)

notarieller Vertrag und 
Eintragung im Grundbuch

dingliches 
Vorkaufsrechte (§§
873 und 1094 BGB)

privatrechtlicher Vertrag

Verfügungs- und Erwerbsrechte

Quelle: nach Kleiber 2002/Fischer 2013 und Fischer 2016
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

nach den §§ 24-28 BauGB

Vorkaufsrecht
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB)
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

Allgemeines Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB)

Bedarf einer Konkretisierung im Einzelfall
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

Besonderes Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB)
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

Ausschluss des Vorkaufsrechts (§ 26 BauGB)
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

Abwendung des Vorkaufsrechts (§ 27 BauGB)

„Abwendungsvereinbarung“

 vgl. Praxisbeispiel Friedrichshain-Kreuzberg
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

Ausübung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter    

(§ 27a BauGB)
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Gesetzliches Vorkaufsrecht

Verfahren und Entschädigung (§ 28 BauGB)

Verkäufer hat der Gemeinde den Inhalt des Kaufvertrages unverzüglich mitzuteilen

Besteht ein Vorkaufsrecht?

„Nein“ „Ja“

„Negativ-
zeugnis“
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Ausübung des Vorkaufsrecht durch Verwaltungsakt

Es gelten die 
§§ 463 bis 468 
und 471 BGB

§ 464 Abs. 2: Mit der Ausübung des 
Vorkaufsrechts kommt der Kauf zwischen dem 

Berechtigten und dem Verpflichteten
unter den Bestimmungen zustande, welche der 

Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart hat. 
„d.h. der vereinbarte Kaufpreis“

ABER  § 28 Abs. 3 S.1: Abweichend kann die 
Gemeinde den zu zahlenden Betrag nach dem 

Verkehrswert des Grundstücks im Zeitpunkt des 
Kaufes bestimmen, wenn der vereinbarte 

Kaufpreis den Verkehrswert
überschreitet.Kaufpreis-

herabsetzung
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Kaufpreisherabsetzung

Ausübung des Vorkaufsrechts

ohne Kaufpreisherabsetzung mit Kaufpreisherabsetzung

Kauf von Grundstücken
i.S. § 24 Abs. 1. S. 1 Nr. 1

andere Vorkaufsrechtsfälle
(z.B. in Erhaltungsgebieten)

Verpflichtung der Gemeinde 
zur Kaufpreisanpassung

Maßstab: Entschädigungswert
(§§ 93 ff. BauGB)

Kaufpreisherabsetzung im
Ermessen der Gemeinde

Maßstab: Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Verkäufer ist zum Rücktritt vom Vertrag bis zum 
Ablauf eines Monats nach Unanfechtbarkeit des 

Verwaltungsaktes berechtigt
(Gemeinde trägt dann die Kosten des Vertrages)
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Kaufpreisherabsetzung

„Exkurs“  BauGB (a.F.)„… vereinbarte Kaufpreis den 
Verkehrswert in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren 

Weise deutlich überschreitet.“

o Wann eine dem Rechtsverkehr erkennbare Überschreitung vorliegt, 

war bzw. ist umstritten.

o Kommentarliteratur: zw. 10 % und 30 % Überschreitung des 

Verkehrswertes

o Tlw. wird die prozentuale Überschreitung für 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 Verkehrswert um mind. 25 % überschreitet.
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Kaufpreisherabsetzung

BauGB: „… kann die Gemeinde den zu zahlenden Betrag 
nach dem Verkehrswert des Grundstücks im Zeitpunkt des 

Kaufes bestimmen, wenn der vereinbarte Kaufpreis den 
Verkehrswert überschreitet.“

o Hoffnung des Gesetzgebers: dass eine Kaufpreisherabsetzung künftig 

auch bei einer Differenz zum Verkehrswert von weniger als 10 % bis 

30 % möglich wird.

o zukünftig Überschreitung von mind. 10 % erforderlich, alleine schon 

deswegen, da die Rechtsprechung bei der Bewertung von Immobilien 

eine Bewertungstoleranz von 10 % anerkennt
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Herausforderungen in der 

Bewertungspraxis

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

o Preis bestimmt, der in dem 

o Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im 

o gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 

o rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der 
sonstigen Beschaffenheit und der 

o Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der 
Wertermittlung ohne Rücksicht auf 

o ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.

Bewertungstheorie

§ 2 ImmoWertV
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Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV)

(1) …

(2) …

(3) Der Grundstückszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der 

rechtlichen Gegebenheiten, der tatsächlichen Eigenschaften, 

der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 

Wertermittlungsobjektes (Grundstücksmerkmale). Zu den 

Grundstücksmerkmalen können insbesondere zählen

1. ...

2. …

Bewertungstheorie

12. die grundstücksbezogenen Rechte und Belastungen

…
..

§ 8 ImmoWertV
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Berücksichtigung der allgemeinen und besonderen 

objektspezifischen Grundstücksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

(1) …

(2) …

(3) Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind… 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale können 

insbesondere vorliegen bei

1. ...

2. …

Bewertungstheorie

6. grundstücksbezogenen Rechte und Belastungen

…
..

§ 46 & 47 ImmoWertV



Dr. Sebastian Kropp

Frankfurt UAS
Geodätisches Kolloquium

Seite 20Vorkaufsrecht

Wert des begünstigten oder des belasteten Grundstücks

ausgehend vom Wert des fiktiv nicht begünstigten oder des 
fiktiv unbelasteten Grundstücks

Vergleichspreise

Umrechnungskoeffizienten Berücksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder 
der Belastung

Berücksichtigung der wirtschaftlichen
Vor- und Nachteile

Bewertungstheorie (§ 47 ImmoWertV)

in anderer geeigneter Weise

Wert des Rechts oder einer Belastung

aus dem Vergleich 
mit Kaufpreisen 

für vergleichbare 
Rechte oder 
Belastungen

Berücksichtigung der 
wirtschaftlichen Vor-

und Nachteile

ausgehend vom Wert 
des fiktiv nicht 

begünstigten oder des 
fiktiv unbelasteten 

Grundstücks

in anderer 
geeigneter 

Weise

-

-

+

+-

?

?
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Verkehrswertermittlung

Wert des Vorkaufsrechts
Verkehrswert des vorkaufsrechtsbelasteten 

Grundstücks

nach h.M. kein Wert, da nicht frei 
handelbar

Aber ggf. entstehen dem 
Vorkaufsberechtigten Vorteile, 

durch z.B. 
„Vermögenszuwächse“?

Anhaltspunkte für den Wert:
• verschiedene (alte) 

Rechtsprechungen: ~ 2% / 5 % 
vom VW

• i.d.R. „freie Schätzungen“

Beeinflusst das Vorkaufsrecht den 
Verkehrswert eines Grundstücks? Und wenn ja, 

in welchem Maße?

* nach Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlung 2015

zu klärende Fragen:
• werterhöhend oder wertmindernd?
• (abschreckende) Wirkung auf Dritte?
• eingeschränkte Marktgängigkeit, da ggf. 

längere Vermarktungsdauer?

abhängig von verschiedenen Faktoren:*
• Marktsituation / Eintrittswahrscheinlichkeit
• „Grundbuchverschmutzung“ / Art des 

Vorkaufsrechts
• u.a.

Bewertungspraxis
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Bewertungspraxis

zur Verfügung stehende vs. zu 
besorgende Objektunterlagen

Objektbesichtigung

Faktor „Zeit“

„Bewertungsauftrag“

(politischer) 
„Wunschwert“

Umgang mit boG`s oder 
„Sicherheitsabschlägen“

Herausforderungen bei der 
Verkehrswertermittlung

freie Kapazitäten

Weitergabe der 
Gutachten

Kurzgutachten
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Praxisbeispiel

Friedrichshain-Kreuzberg

Vorkaufsrecht
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Das kommunale Vorkaufsrecht im 

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

Praxisbeispiel FK

Quelle: Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Stadtentwicklungsamt (Stand: 30.06.2021)
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Konsequente Anwendung in sozialen Erhaltungs-

gebieten nach § 172 BauGB mit der Zielsetzung:

o Erhalt der sozialen Mischung der Wohnbevölkerung, d.h. u.a. 

auch für einkommensschwächere Bewohnergruppen 

bezahlbaren Wohnraum erhalten

o Verhinderung von Aufwertungsmaßnahmen sowie der 

Aufteilung in Eigentumswohnungen in sozialen 

Erhaltungsgebieten

Praxisbeispiel FK
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(bezirkliche) Prüfkriterien für die Ausübung des 

Vorkaufsrechts

(1) Nutzung überwiegend zu Wohnzwecken

(2) mindestens acht Wohneinheiten

(3) nicht in Wohnungseigentum aufgeteilt

(4) Die überwiegende Anzahl der Wohnungen übersteigt nicht den 

durchschnittlich vorhandenen Ausstattungsstandard im betreffenden 

Erhaltungsgebiet.

(5) Die Wohnungsgrößenstruktur entspricht im Wesentlichen dem 

gebietstypischen Wohnraumbedarf.

(6) Die Nettokaltmiete der überwiegenden Anzahl der Wohnungen 

übersteigt die durchschnittliche Gebietsmiete um nicht mehr als 10%.

(7) Es stehen Wohnungen leer bzw. sind unvermietet.

(8) Die Gefahr der Umwandlung in Wohneigentum ist besonders groß.

Praxisbeispiel FK
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Wesentliche Punkte des Prüfverfahrens

o fallbezogene Prüfung des Allgemeinwohls auf Basis einer 

städtebaulichen Begründung

o Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

o Anhörung von Verkäufer*in und Käufer*in

o keine Ausübung im Falle einer Abwendungsvereinbarung

o zuständige Mieterberatung wird informiert  ggf. Mieterversammlung

o Dritte kontaktieren und Erwerbsinteresse abfragen

o Rechtsamt und SE Finanzen informieren/einbinden

o Prognosevermerk erstellen (u.a. wirtschaftliche und fachliche 

Leistungsfähigkeit des interessierten Drittbegünstigten prüfen)

o Bezirksamtsbeschluss

Praxisbeispiel FK



Dr. Sebastian Kropp

Frankfurt UAS
Geodätisches Kolloquium

Seite 28Vorkaufsrecht

Ausübung 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. Förderdarlehn möglich)

o Verpflichtungserklärung der Dritten (Einhaltung der 

erhaltungsrechtlichen Ziele und Zwecke + bestandsorientierte 

Bewirtschaftung für 20 Jahre) = entspricht mind. den Regelungen der 

Abwendungsvereinbarung

Praxisbeispiel FK
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Inhalt der Abwendungsvereinbarung

o kein Anbau von Balkonen oder eines Aufzuges

o keine energetische Sanierung über das gesetzlich Vorgeschriebene 

hinaus

o keine Umwandlung in Wohnungs- und Teileigentum

o kein Rückbau

o Verpflichtung der Anwendung der Mietpreisbremse

Praxisbeispiel FK
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Tempelhof-Schöneberg - Revisionszulassungsverfahren vor dem 
BGH (Termin: ggf. Anfang 2022)
o Kaufpreisherabsetzung um rd. 1,5 Mio. €
 LG Berlin & Kammergericht haben zugunsten der Verkäuferin 

entschieden
 Revision nicht zugelassen  Land Berlin hat dagegen 

wiederum Beschwerde beim BGH eingelegt

Seite 30Vorkaufsrecht

Verfahren vor dem BVerwG & BGH

Friedrichshain-Kreuzberg - Revisionsverfahren vor dem BVerwG 
(Termin: 9.11.)
o Anforderungen an die Rechtfertigung der Ausübung 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
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A.D. – 9.11. nach 16 Uhr…
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Pressemitteilung des BVerwG

„Das Vorkaufsrecht für ein Grundstück, das im Geltungsbereich 
einer Erhaltungssatzung bzw. -verordnung liegt, darf von der 
Gemeinde nicht auf der Grundlage der Annahme ausgeübt 
werden, dass der Käufer in Zukunft erhaltungswidrige 
Nutzungsabsichten verfolgen werde.“

 § 26 Nr. 4 (alt): „Ausübung des Vorkaufsrechts 
ausgeschlossen, wenn das Grundstück entsprechend den Zielen 
oder Zwecken der städtebaulichen Maßnahmen bebaut ist und 
genutzt wird und eine auf ihm errichtete bauliche Anlage keine 
Missstände oder Mängel im Sinne des § 177 aufweist.“

Wie geht es weiter im Bezirk Friedrichhain-Kreuzberg?

…
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sebastian.kropp@ba-fk.berlin.de

Vorkaufsrecht


