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Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat mit Urteil vom 9. November 2021 — Az. 4 C 1.20
— entschieden, dass § 26 Nummer 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) in wortlautgetreuer
Auslegung die Ausibung des gemeindlichen Vorkaufsrechts auch in sozialen
Erhaltungsgebieten ausschliel3t, wenn das Grundstiick gegenwartig entsprechend den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen MalBhahme bebaut ist, genutzt wird und eine auf ihm
errichtete bauliche Anlage keine Missstande oder Mangel aufweist. Es kommt nach
Auffassung des BVerwG also mal3geblich auf die tatsdchlichen Verhaltnisse im Zeitpunkt der
letzten Behordenentscheidung Uber die Auslibung des Vorkaufsrechts an, wahrend mégliche
zukunftige Entwicklungen gerade nicht von Bedeutung sind.

Als Reaktion auf das Urteil soll nun durch den Antrag der Fraktion DIE LINKE die Regelung
des § 26 Nummer 4 BauGB erganzt werden. Laut der Auffassung der Fraktion DIE LINKE
sollen die Gemeinden damit zu ihrer bisherigen Vorkaufsrechtspraxis zuriickkehren und somit
in den Erhaltungsgebieten ,wieder” auf zukunftige Nutzungen des Grundsticks abstellen
konnen.

Der ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. ist der Spitzenverband der Immobilienwirtschaft.
Er spricht durch seine Mitglieder, darunter 30 Verbande, fir rund 37.000 Unternehmen der
Branche entlang der gesamten Wertschopfungskette. Eine Vielzahl unserer
Mitgliedsunternehmen, insbesondere Projektentwickler und Projektentwicklerinnen,
Stadtentwickler und Stadtentwicklerinnen sowie Wohnungsbauunternehmen sind unmittelbar
von den Regelungen des Antrags der Fraktion DIE LINKE zur Wiederherstellung des
Vorkaufsrechts in Milieuschutzgebieten (Neues Vorkaufsrecht-Gesetz — VorkG) betroffen.

Aus Sicht des ZIA ist die vorgeschlagene Ergadnzung des gemeindlichen Vorkaufsrechts
abzulehnen:

1. Allgemein lasst sich zunéchst feststellen, dass eine Ausweitung der Vorkaufsrechte
keinen Wohnraum schafft, sondern durch die Schaffung weiterer Einschrankungen und
Hurden eher Neuinvestitionen behindert und schlimmstenfalls ganzlich verhindert.

2. Der ZIA weist darauf hin, dass die Kommunen das Vorkaufsrecht — insbesondere auch
von den kleineren und mittleren Kommunen — sehr zuriickhaltend angewandt haben.
Auch im Urteil des BVerwG vom 9. November 2021 wird darauf hingewiesen, dass der
Bundesgesetzgeber mit der letzten Rechts&nderung des gemeindlichen Vorkaufsrechts
die Absicht verfolgte, die Regelungen zu straffen, nicht aber den Anwendungsspielraum
auszudehnen (Rn. 26) und es bis dahin nur viermal auf3erhalb von Erhaltungsgebieten
angewendet wurde.

3. Der Vollstandigkeit halber sei auch auf die historische Funktion des Vorkaufsrechts
hingewiesen: Urspringlich vorgesehen und auch sinnvoll ist ein Vorkaufsrecht
beispielsweise fir Flachen, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplans fir
offentliche Zwecke markiert sind.



4, Es ist aus der Geschichte nicht ersichtlich, dass die Kommunen besser geeignet waren,
die Nachfrage nach Wohnungen zu befriedigen, als die privaten Anbieter. Zum einen
belegt das Verhalten der Kommunen in der Vergangenheit, dass sie dies selbst nicht
so sehen; sonst hatten sich viele Kommunen nicht von ihren Wohnungsbestanden
getrennt. Zum anderen sind in der grundgesetzlich geschutzten privatwirtschaftlichen
Marktwirtschaft die privaten Anbieter zur Marktteilnahme berufen und nicht die
offentliche Hand. Nach Auffassung des ZIA sollten sich Stadte und Gemeinden und die
Investoren als Partner verstehen, die gemeinschatftlich Probleme angehen und l6sen,
anstelle einseitig Vorkaufsrechte auszutben.

5. Die systemfremde Anwendung des Vorkaufrechts wird oft mit Féllen begrindet, um
gegen einzelne ,Schwarze Schafe“ vorzugehen. Hierfur steht jedoch nach unserer
Meinung das Instrument des Wirtschaftsstrafrechts zur Verfigung, eine
~Sanktionierung® Gber Vorkaufsrechte entspricht nicht dem Sinn und Zweck der Norm.

6. Zudem erlauben bereits die bestehenden Rechtsinstrumente des Stadtebaurechts
solchen beschrankten Fehlentwicklungen einen Riegel vorzuschieben. Davon
abgesehen stellt sich die Frage, inwiefern es der Gemeinde Uberhaupt besser gelingen
kann, nach Auslbung des Vorkaufsrechts beispielsweise den Wohnbedarf der
Bevolkerung zu decken. Sinnvoller erscheint uns hier eine Kooperation mit der privaten
Immobilienwirtschaft, die gegebenenfalls schneller und effizienter planen sowie bauen
kann als die jeweilige Gemeinde. Insofern ist nicht auszuschlieRen, dass die Ausiibung
eines Vorkaufsrechts im Ergebnis zu weniger und erst spater zur Verfigung stehendem
Wohnraum fuhren kénnte als ohne hoheitlichen Eingriff durch die Gemeinde.

Der Gesetzentwurf sieht vor, dass als Reaktion auf das Urteil des BVerwG in § 26 Nummer 4
des BauGB nach dem Wort ,wird“ die Woérter ,oder im Fall des § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer
4 kinftig entsprechend den Zielen und Zwecken einer Erhaltungssatzung genutzt werden soll®
eingeflgt werden sollen. Laut Gesetzentwurf sollen die Gemeinden damit zu ihrer bisherigen
Vorkaufsrechtspraxis zurtickkehren und somit in den Erhaltungsgebieten ,wieder® auf
zukinftige Nutzungen des Grundstiicks abstellen kénnen.

Neben der vorstehenden Kritik hinsichtlich der Wirkungsweise (der Erganzung) des
Vorkaufsrechts haben wir dariber hinaus auch rechtliche Zweifel an dem Gesetzentwurf.
Unseres Erachtens ist die vorgesehene Ergadnzung des 8 26 Nummer 4 BauGB-E zu
unbestimmt.

Nach der angedachten Anderung soll das Vorkaufsrecht ausgeschlossen sein, wenn das
Grundstuck im Fall des 8 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB kunftig entsprechend den
Zielen und Zwecken einer Erhaltungssatzung genutzt werden soll. Die Gesetzbegriindung
konkretisiert auf Seite 8 die Regelung dahingehend, dass das Vorkaufsrecht in den



Erhaltungsgebieten immer dann ausgeibt werden darf, wenn sich der derzeitige erwiinschte
Zustand andernfalls nach einer sachgerechten Prognose negativ verandert wirde.

Aus unserer Sicht wéare der Anwendungsbereich der Norm bei einer Umsetzung unklar. Es ist
nicht hinreichend bestimmt, wann ein solch negatives Abweichen von den Zielen und Zwecken
einer Erhaltungssatzung und somit ein Verstol3 vorliegt. Zum einen ist nach unserer Ansicht
vollig offen, welcher Grad des negativen Abweichens vorliegen muss oder ob jede kleinste
zuklnftige Veranderung entscheidend sein soll. Zum anderen stellt sich die Frage, ob
Anderungen bei der zukinftigen Nutzung auch maRgeblich sein sollen, wenn sie in weit
entfernter Zukunft méglicherweise angedacht waren. Insofern ist fir uns nicht ersichtlich, wie
die Ziele des Erhaltungsrechts definiert werden sollen.

Der Gesetzentwurf konnte anhand der Gesetzesbegriindung so gedeutet werden, dass kinftig
eine fehlende Unterzeichnung von Abwendungsvereinbarungen einen Verstol3 gegen das
Erhaltungsrecht begrinden koénnten. So wird auf Seite 8 ausgefuhrt, dass fur das
Vorkaufsrecht kein Raum ist, wenn die Bebauung beziehungsweise Nutzung beispielsweise
aufgrund einer Abwendungserklarung oder -vereinbarung gemafl 8§ 27 des BauGB geschiitzt
wird. Ein solches Rechtsverstandnis verkennt, dass der Sinn und Zweck einer
Abwendungserklarung darin besteht, die Nutzung des Vorkaufsrechts zu verhindern, wenn es
aus Griunden des Allgemeinwohls bereits ausgetibt werden dirfte. Mit anderen Worten: Wenn
es bereits an der Voraussetzung zur Ausiibung des Vorkaufsrechts mangelt, bedarf es auch
keiner Abwendungserklarung. Wenn nun das Nichtvorliegen einer Abwendungsvereinbarung
die kinftige erhaltungswidrige Nutzungsabsicht belegen soll, wirde dies zu einem
systematisch nicht zu rechtfertigenden Ergebnis fihren.

Es bleibt somit festzuhalten, dass eine solche unbestimmte Regelung nicht nur auf Seiten der
Investoren flir Rechtsunsicherheit sorgen wiirde. Auch auf Ebene der Gemeinde wirde es zu
nicht unerheblichen Anwendungsschwierigkeiten kommen. Es ist zu befirchten, dass
aufgrund dessen eine uneinheitliche Verwaltungspraxis entstehen kénnte, die kontraproduktiv
fur die schnelle Schaffung von bezahlbarem Wohnraum waére. Insofern zahlt die angedachte
Anderung gerade nicht auf die politisch angestrebte Baubeschleunigung ein, sondern fiihrt
eher zu einer gegenteiligen Wirkung.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass aufgrund der Rechtsunsicherheit bei einer Vielzahl
von Verfahren Rechtsstreitigkeiten zu erwarten sein dirften, die kinftig die
Verwaltungsgerichte zuséatzlich belasten. Aus Sicht der ZIA sollten jedoch klare und
verbindliche Rahmenbedingungen fir die gemeindliche Ausibung des Vorkaufsrechts
geschaffen werden. Das Gegenteil ist beim vorliegenden Gesetzentwurf der Fall, so dass der
Gesetzentwurf dementsprechend seitens des ZIA nicht unterstitzt werden kann.
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Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) ist der Spitzenverband der Immobilienwirtschaft. Er spricht durch
seine Mitglieder, darunter 30 Verbande, fur rund 37.000 Unternehmen der Branche entlang der gesamten
Wertschopfungskette. Der ZIA gibt der Immobilienwirtschaft in ihrer ganzen Vielfalt eine umfassende und
einheitliche Interessenvertretung, die ihrer Bedeutung fir die Volkswirtschaft entspricht. Als Unternehmer- und
Verbandeverband verleiht er der gesamten Immobilienwirtschaft eine Stimme auf nationaler und européischer
Ebene — und im Bundesverband der deutschen Industrie (BDI). Prasident des Verbandes ist Dr. Andreas
Mattner.
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