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Ein langer Leerstand kann das

Vorkaufsrecht zur Folge haben

Offentliches Recht. Stehen Wohnungen
langer leer, kann von Gemeinden

das Vorkaufsrecht ausgeiibt werden.
Auch eine kiinftige Nutzungsabsicht
steht dem nicht entgegen.

VG Hamburg, Urteil vom 14. Februar 2025,
Az. 7K 694/23

Rechtsanwalt

Lars Friedrich
Borchardt von
Oberthiir & Partner

DER FALL

Die Klédgerin erwarb ein denkmalge-
schiitztes Wohngebdude im Geltungsbe-
reich einer sozialen Erhaltungsverord-
nung in Hamburg. Zum Kaufzeitpunkt
stand ein grofier Teil der Wohnungen leer.
Um das gemeindliche Vorkaufsrecht ab-
zuwenden, schloss die Kauferin mit der
Stadt eine Abwendungsvereinbarung nach
§ 27 BauGB. Diese enthielt Mietpreisbin-

dungen, Modernisierungsbeschriankun-
gen und Verpflichtungen zur Wiederver-
mietung. Basierend auf einem Grundsatz-
urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
9. November 2021 (Az. 4 C 1/20) begehrte
die Klédgerin die Feststellung, die Verein-
barung sei nichtig bzw. wirksam gekiin-
digt. Das Vorkaufsrecht habe kraft Geset-
zes nicht bestanden.

DIE FOLGEN

Das Verwaltungsgericht Hamburg wies
die Klage ab. Das Gericht stellt klar, dass
Abwendungsvereinbarungen stddtebau-
liche Vertrdge sind, die als offentlich-
rechtliche Vergleichsvertrage wirksam
geschlossen werden konnen. Ein Aus-
schluss des Vorkaufsrechts nach § 26 Nr. 4
BauGB liege - anders als im vom Bundes-
verwaltungsgericht entschiedenen Fall -
nicht vor. Mafigeblich sei allein die tat-
sdchliche Nutzung im Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses. Der ldnger andauernde
Leerstand eines erheblichen Teils von

Wohnungen, die fiir eine preisgiinstige
Vermietung geeignet sind, widerspreche
den Zielen der sozialen Erhaltungsverord-
nung. Auf die Absicht des Erwerbers, den
Leerstand kiinftig zu beseitigen, komme es
dabei nicht an. Auch eine Kiindigung der
Vereinbarung wegen Wegfalls der
Geschiftsgrundlage scheide aus. Die
Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts stelle keine wesentliche Ande-
rung der Verhiltnisse dar, die eine Losung
vom Vertrag rechtfertigen konnte.

WAS IST ZU TUN?

Das Urteil stdrkt, wie auch Entscheidun-
gen der Berliner Verwaltungsgerichte, die
Bestandskraft von Abwendungsvereinba-
rungen im Milieuschutz erheblich. Kiufer
kénnen sich nicht allein unter Hinweis auf
das Bundesverwaltungsgericht von lang-
fristigen Bindungen 16sen. Besonders pra-
xisrelevant ist die Klarstellung zum Woh-
nungsleerstand. Langerer Leerstand kann
dazu fiihren, dass ein Grundstiick nicht
als zweckentsprechend genutzt gilt und
der Gemeinde ein Vorkaufsrecht zusteht.

Fiir Investoren und Verkdufer gilt: In
Milieuschutzgebieten ist ein erheblicher
Leerstand ein zentrales Risiko im Vor-
kaufsrechtsverfahren. Bei Transaktionen
sollten Leerstandsquote und Leerstands-
dauer frithzeitig gepriift und in die recht-
liche Bewertung einbezogen werden.
Bestehende Abwendungsvereinbarungen
sind zu beachten; ihre nachtrigliche Kiin-
digung ist nur in eng begrenzten Ausnah-
meféllen moglich.

(redigiert von Monika Hillemacher)




