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Der Senat von Berlin
- StadtBauWohn IV C 21 -
Tel.: (030) 90139-4939

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

tber Senatskanzlei - G Sen -

Mitteilung
- zur Kenntnisnahme -
tber

Wahrnehmung von Vorkaufsrechten
51. Sitzung des Abgeordnetenhauses von Berlin am 12.12.2019
Drucksache Nr. 18/2400 (11.A.18) - Auflage zum Haushalt 2020/21

Der Senat legt nachstehende Mitteilung dem Abgeordnetenhaus zur Besprechung vor.
Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung am 12.12.2019 Folgendes beschlossen:

»Der Senat wird aufgefordert jahrlich zum 30. April einen Bericht iiber die Wahrnehmung von
Vorkaufsrechten unter Beriicksichtigung folgender Aspekte zuzuleiten:

- Wie viele Antradge auf Wahrnehmung des Vorkaufsrechtes wurden gepriift bzw. ausgeiibt?

- Wie viele Abwendungsvereinbarungen wurden geschlossen?

- Wie viel Wohnraum wurde gesichert?

- Welche Ausweisung von Milieuschutzgebieten bzw. soziale Erhaltungssatzungen es gibt?“

Hierzu wird berichtet:



5. Bericht iiber die Wahrnehmung von Vorkaufsrechten
(Berichtszeitraum: 01.01. bis 31.12.2021)

. Einleitung

Der nunmehr 5. Bericht behandelt den Zeitraum vom 01.01. bis einschliefilich 31.12.2021
(,Berichtszeitraum®). Untersucht wird die Entwicklung von Vorkaufsrechten in sozialen
Erhaltungsgebieten im Sinne des § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB im Berichtszeitraum. Offentlich-
rechtliche Vorkaufsrechte nach anderen Vorschriften werden nicht beriicksichtigt. Fiir die
einfihrenden bzw. allgemeinen Erlduterungen zum besseren Verstdndnis des Instruments
Vorkaufsrecht wird auf den 1. Bericht verwiesen, der die Entwicklung in den Jahren 2015 bis 2017

umfasst.

Die Anzahl der sozialen Erhaltungsgebiete ist im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorjahr um acht
angestiegen. Die Anzahl der ausgelibten Vorkaufsrechte ist gegeniiber dem Jahr 2020 riicklaufig.
Die Zahl der Abwendungen - erfasst sind einseitige Abwendungserkldrungen bzw. vertragliche

Abwendungsvereinbarungen - haben gegeniiber dem Jahr 2020 im Berichtszeitraum ebenfalls

abgenommen. Dies hdngt unter anderem damit zusammen, dass im Jahr 2020 fiir ein grofies
Immobilienportfolio berlinweit iiber 60 Abwendungsvereinbarungen vereinbart werden konnten.
Einen solchen Portfolioverkauf mit Auswirkung auf das soziale Erhaltungsrecht hat es im Jahr 2021
nicht gegeben. Die Relevanz des Instruments Vorkaufsrecht in sozialen Erhaltungsgebieten ist daher
im Berichtszeitraum weiterhin als hoch anzusehen und hat angesichts des nach wie vor
angespannten Berliner Immobilienmarktes neben den weiteren stddtebaulichen Instrumenten ein

sehr wichtiges Regulativ zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung dargestellt.

Im Jahr 2021 ist dariiber hinaus ein richtungsweisendes und fiir die Ausiibungspraxis nachteiliges
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 09.11.2021 - 4 C 1.20) ergangen.

Nachfolgend wird zundchst komprimiert auf das genannte Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
und dessen Folgen eingegangen (II.). Im Anschluss wird die Entwicklung der sozialen
Erhaltungsgebiete dargestellt (lIl.). Sodann werden die Vorkaufsrechtspriiffalle behandelt (IV.),
gefolgt von den ausgeiibten Vorkaufsrechten (V.) und den Abwendungsfallen (VI.). AnschlieBend
wird das Verhdltnis der erfolglosen Priiffdlle zu den Ausiibungs- und Abwendungsfallen dargestellt
(VIL). Im Anschluss daran wird der durch Vorkauf und Abwendung gesicherte Wohnraum beleuchtet
(VIIL.). AbschlieBend erfolgt ein kurzes Fazit mit Ausblick (IX.).

Il.  Urteil des Bundesverwaltungsgerichts zu den Vorkaufsrechten und dessen Auswirkungen

Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 09.11.2021 (BVerwG 4 C 1.20) ist der in
vielen Kommunen jahrelang geiibten Praxis, in sozialen Erhaltungsgebieten Vorkaufsrechte zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung auszuiiben, weitgehend die Grundlage

entzogen worden.



Aufgrund dieser Rechtsprechung kann das Vorkaufsrecht in sozialen Erhaltungsgebieten nicht mehr
mit der Begriindung ausgeiibt werden, dass tatsdchliche Anhaltspunkte die Annahme rechtfertigen,
dass der Kdufer eines Grundstiicks in Zukunft erhaltungswidrige Nutzungsabsichten verfolgen wird.
Das Vorkaufsrecht ist nunmehr schon dann ausgeschlossen, wenn das Grundstiick zum Zeitpunkt
des Verkaufs entsprechend den Zielen und Zwecken der Erhaltungssatzung bebaut ist und genutzt
wird. Mogliche zukiinftige, zu einer Verdrdngung der angestammten Wohnbevélkerung fiihrende
Entwicklungen sind nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts nicht ausreichend fiir
eine  Auslibbung des kommunalen Vorkaufsrechts. Mit dem Urteil hatte das
Bundesverwaltungsgericht  Entscheidungen des Verwaltungsgerichts Berlin  und des

Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg aufgehoben.

Seit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts ist es nur noch in sehr wenigen Fallen moglich, dass
Vorkaufsrecht iberhaupt zu priifen. Gerade in den Innenstadtbereichen kann nur noch punktuell
nachverdichtet werden. Hier ist der Erhalt einer angemessenen Wohnraumversorgung im Bestand
aber essentiell. Speziell in Gebieten mit Sozialen Erhaltungssatzungen sind Vorkaufsrechte ein
wichtiges Instrument, um die Wohnbevdlkerung vor Verdrdngung zu schiitzen und spekulativen
Grundstiicksgeschaften entgegenzuwirken. Um die Vorkaufsrechte wieder zweckentsprechend

anwenden zu kdnnen, muss das Baugesetzbuch gedndert werden.

Die direkten und gegenwdrtigen Auswirkungen des genannten Urteils werden in diesem Bericht

unter den jeweiligen Punkten dargestellt.

lll.  Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin

Die Zahl der sozialen Erhaltungsgebiete ist im Jahr 2021 von 64 auf 72 gestiegen. Im
Berichtszeitraum wurden mehr neue soziale Erhaltungsverordnungen als im Jahr 2020 erlassen.
Dies verdeutlicht, dass die von Gentrifizierung betroffenen Gebiete nach wie vor zunehmen. Daher
ist es weiterhin wichtig, dass die Bezirke die Zielsetzungen des sozialen Erhaltungsrechts konsequent
verfolgen und auf diesem Weg die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung eines Gebiets vor
unerwiinschten Verdnderungen schiitzen. Deshalb evaluieren die Bezirke fortlaufend, ob weitere
Berliner Kieze unter den Schutz des sozialen Erhaltungsrechts gestellt werden konnen. Im
Berichtszeitraum neu hinzugekommen sind vier Gebiete in Charlottenburg-Wilmersdorf sowie
jeweils ein Gebiet in Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow, Lichtenberg und Reinickendorf. Somit gibt
es weiterhin zehn Anwenderbezirke (Bezirke mit sozialen Erhaltungsverordnungen). Die neu

hinzugekommenen Gebiete sind im Anhang fett gedruckt dargestellt.

Die nachfolgende Abbildung 1 zeigt die Entwicklung der sozialen Erhaltungsgebiete in Berlin in den
Jahren 2015 bis 2021.
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Abbildung 1: Entwicklung der sozialen Erhaltungsgebiete in Berlin in den Jahren 2015 bis 2021

Lediglich die Bezirke Steglitz-Zehlendorf und Marzahn-Hellersdorf haben weiterhin keine sozialen

Erhaltungsverordnungen erlassen.

Die nachfolgende Abbildung 2 zeigt alle 72 sozialen Erhaltungsgebiete in Berlin und wie diese sich
auf die einzelnen Bezirke verteilen (Stand: 30.10.2021).

' _];T:T;l_wgbbr_“

" Charlotienburg:
Wilmersdodf..

Abbildung 2: Soziale Erhaltungsgebiete in Berlin (Stand: 30.10.2021)



IV. Priiffalle

Wird in einem sozialen Erhaltungsgebiet ein Grundstiick verkauft, priift der Bezirk die Auslibung des
Vorkaufsrechts. Vorrangig ist dabei - entsprechend der gesetzlichen Vorgabe - die Abwendung
des Vorkaufs, sofern sich der Kdufer verbindlich verpflichtet, die Ziele der jeweiligen

Erhaltungsverordnung einzuhalten.

Die fiir die Auswertung bendtigten Daten werden von den Bezirken erhoben und zur Verfligung
gestellt. Als Priiffdlle gelten sowohl die ausgelibten Vorkaufsrechte, die Abwendungsfdlle als auch
die Verfahren, die fruchtlos beendet werden. Bei den Priiffdllen sind fiir den Berichtszeitraum nur
solche Fdlle beriicksichtigt, die gemdf3 dem Konzept fiir die Nutzung von Vorkaufsrechten nach
positiver ,Vorpriifung“ und Erstellung eines Verkehrswertgutachtens - bzw. Durchfiihrung einer

belastbaren Verkehrswerteinschdtzung - das weitere Priifverfahren durchlaufen haben.

Unberiicksichtigt bleiben Grundstiicke, bei denen die Ausiibung gesetzlich ausgeschlossen (z.B.
beim Verkauf an den Ehegatten) oder tatsdchlich nicht sinnvoll ist (Grundstiicke, deren Bebauung
nur wenige Wohnungen aufweisen). Angesichts der hohen Zahl der Erhaltungsgebiete und Vielzahl
von Verkaufsfdllen ist eine solche Vorpriifung notwendig, um die in den Bezirken knappen
Ressourcen auf die Fdlle zu richten, bei denen die Ziele des sozialen Erhaltungsrechts moglichst

umfassend erreicht werden kénnen.

Die Vorkaufsfdlle werden in dem Jahr gezdhlt, in dem der Ausiibungsbescheid ergeht bzw. die
Abwendungsvereinbarung/-erklérung erfolgt. Fiir die tibrigen Priiffdlle, bei denen weder Ausiibung

noch Abwendung erfolgen, ist das Jahr des Ablaufs der Ausiibungsfrist maf3igeblich.

Im Jahr 2017 gab es berlinweit insgesamt 45 Priiffdlle. Im Jahr 2018 hat sich die Gesamtzahl auf
183 vervierfacht. Im Jahr 2019 ist die Zahl der Priiffdlle gegeniiber dem Vorjahr auf 157 leicht
gesunken. Im Jahr 2020 sind berlinweit die Priiffalle auf 252 stark angestiegen. Im Berichtszeitraum

sind 177 Priiffalle zu verzeichnen.

Die nachfolgende Abbildung 3 zeigt die Priiffdlle in den Bezirken im Berichtszeitraum. Zum
Vergleich sind die Priffdlle aus dem Jahr 2020 ebenfalls aufgefiihrt. Samtliche Anwenderbezirke

nebst Auflistung der sozialen Erhaltungsgebiete kdnnen dem Anhang entnommen werden.



Vergleich Priiffalle 2020 und 2021
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Abbildung 3: Vergleich der Vorkaufsrechtspriiffélle
in den Jahren 2020 und 2021 in den Anwenderbezirken

In fast allen Bezirken haben die Priiffdlle im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorjahr
abgenommen, lediglich in Charlottenburg-Wilmersdorf haben die Fdlle zugenommen. In
Reinickendorf ist die Anzahl gleichgeblieben. Nur in Spandau sind keine Priiffdlle zu verzeichnen.
Dies ist einerseits auf die Besonderheit aus dem Jahr 2020 zuriickzufiihren, in welchem der Verkauf
eines grofien Immobilienportfolios die Zahlen nach oben gezogen hat. Mafigeblich fiir den
Riickgang ist das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts. Denn aufgrund des Urteils sind fast alle
potentiellen Priiffdlle von Vornherein ausgeschlossen. Fiir das Jahr 2021 betrifft dies jedenfalls 27
Falle, deren Priifung aufgrund des Urteils abgebrochen bzw. nicht begonnen worden ist. Diese Fdlle
sind in Abbildung 3 daher nicht beriicksichtigt.

V.  Ausiibungsfdlle: § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB
Bei fehlender Bereitschaft des Erwerbers zur Abwendung kann der Bezirk das Vorkaufsrecht
ausiiben. In Berlin wird das Vorkaufsrecht grundsdatzlich zugunsten Dritter ausgeiibt. Abgestellt wird

beziiglich der ausgeiibten Vorkaufsrechte in diesem Bericht auf den Tag der Ausiibung.

Im Berichtszeitraum wurde in 13 Fdllen ein Vorkaufsrecht ausgelibt. Zu beriicksichtigen ist jedoch,
dass sechs weitere Ausiibungsfdlle aus dem Jahr 2021 aufgrund des Urteils des
Bundesverwaltungsgerichts aufgehoben wurden und daher hier nicht beriicksichtigt sind (siehe dazu
auch die nachfolgende Abbildung 5). Gegeniiber dem Vorjahr mit 16 Vorkaufsfallen hat die Zahl
der Auslibungsfdalle abgenommen. Die Differenz zum Vorjahresbericht - dort waren 18
Ausiibungsfdlle fiir das Jahr 2020 ausgewiesen - ergibt sich aus der nachtrdglichen Aufhebung von

zwei Auslibungsbescheiden in Friedrichshain-Kreuzberg.



Die nachfolgende Abbildung 4 zeigt die ausgeiibten Vorkaufsrechte im Berichtszeitraum im

Vergleich zum Jahr 2020 in den einzelnen Bezirken.
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Abbildung 4: Vergleich der Vorkaufsfalle
in den Jahren 2020 und 2021 in den Anwenderbezirken

Fiinf der zehn Anwenderbezirke haben Vorkaufsrechte ausgeiibt. Charlottenburg-Wilmersdorf
verzeichnet den ersten Ausiibungsfall. In Mitte und Neukdlln haben die Ausiibungsfalle
abgenommen. In den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow sind die Zahlen konstant
geblieben. In Spandau, Tempelhof-Schoneberg, Treptow-Képenick, Lichtenberg und Reinickendorf

wurden im Berichtszeitraum keine Vorkaufsrechte ausgeiibt.

In finf der 13 Fadlle wurde das Vorkaufsrecht zugunsten einer landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft ausgelibt. In vier Fdllen wurde zugunsten von Genossenschaften
ausgeiibt und in jeweils einem Fall zugunsten einer Stiftung, einer natiirlichen Person sowie einer
Kapitalgesellschaft. In einem Fall haben die Mieterinnen und Mieter mit Unterstlitzung des
Mietshdusersyndikates das Grundstiick selbst erworben. Damit setzt sich die Entwicklung fort, dass
die Auslibung vermehrt zugunsten anderer Dritter als den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften
erfolgt. Notwendig war die Ausiibung zugunsten der anderen Dritten insbesondere, weil
landeseigene Gesellschaften in diesen Fdllen nicht als begiinstigte Dritte zur Verfligung standen
und die Bezirke daher andere Dritte in die Priifung einbezogen haben. Dies verdeutlicht, dass die
Bezirke weiterhin bereit sind, zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung den Kreis
der Dritten - soweit notwendig - zu erweitern. Rechtlich ist die Ausiibung zugunsten sonstiger Dritter
unproblematisch, solange diese Dritten willens und in der Lage sind, das jeweilige Grundstiick im
Sinne der erhaltungsrechtlichen Vorgaben zu nutzen. Der Grund, warum die stddtischen
Wohnungsbaugesellschaften  weniger oft zum Zug gekommen sind, ist, dass die

gesellschaftsrechtlich notwendige Rentabilitat fiir die landeseigenen Gesellschaften in vielen Fallen
7



nicht gegeben war. Denn die landeseigenen Unternehmen sind an die Kooperationsvereinbarung
»Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung®“ gebunden und somit
strengeren Regeln unterworfen, als sonstige auf dem Berliner Immobilienmarkt tatige Investoren.
Die urspriinglichen Kdaufer - in den meisten Fdllen Kapitalgesellschaften - kdnnen anders
kalkulieren. In vielen Féllen wird bei der Verhandlung des Kaufpreises eine zukiinftige wirtschaftliche
Verwertungsméglichkeit beriicksichtigt, sodass der Erwerb fiir private Investoren auch zu hohen
Kaufpreisen wirtschaftlich attraktiv ist. Landeseigene Gesellschaften halten ihre Grundstiicke und

werden nicht im Rahmen von Verduf3erungen spekulativ tatig.

Im Berichtszeitraum erlangten insgesamt 15 Vorkaufsrechtsbescheide Rechts- bzw. Bestandskraft
(betrifft Ausiibungsfdlle aus den Jahren 2015 bis 2021). In Mitte waren es drei Fdlle, in
Friedrichshain-Kreuzberg sechs, in Pankow drei, in Neukdlln zwei und in Charlottenburg-
Wilmersdorf ein Fall. Insgesamt haben in den Jahren 2015 bis 2021 unter Zugrundelegung der von
den Bezirken zur Verfiigung gestellten aktuellen Zahlen insgesamt 82 Auslibungsbescheide

Bestandskraft erlangt.

13 Ausiibungsbescheide, die zum Zeitpunkt des genannten Urteils des Bundesverwaltungsgerichts
noch nicht bestandskrdftig waren, sich also im Widerspruchs- oder Klageverfahren befanden,
mussten aufgehoben werden. Die nachfolgende Abbildung 5 stellt dar, auf welche Ausiibungsjahre

sich die zurickgenommenen Vorkaufsrechte ausgetiibten verteilen.
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Abbildung 1: Entwicklung der sozialen Erhaltungsgebiete in Berlin in den Jahren 2015 bis 2021

Die meisten aufgehobenen Vorkaufsrechtsbescheide beziehen sich auf Fdlle aus dem
Berichtszeitraum, in dem auch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts ergangen ist. Ausgelibte
Vorkaufsrechte, die aus sonstigen Griinden aufgehoben wurden, sind in Abbildung 5 nicht

beriicksichtigt, sondern wurden gesondert erwdhnt.



VI. Abwendungsfdlle: § 27 BauGB
Sofern der Kaufer eines Grundstiicks in der Lage ist, das Grundstiick entsprechend den Zielen der
Erhaltungsverordnung zu nutzen und sich hierzu im Wege einer Abwendung des Vorkaufsrechts

verpflichtet, kann ein Vorkaufsrecht nicht ausgeiibt werden.

Im Berichtszeitraum gab es berlinweit insgesamt 84 Abwendungsfdlle. Gegeniiber dem Vorjahr
(143) ist die Anzahl zuriickgegangen. Die nachfolgende Abbildung 6 zeigt die Abwendungsfalle im
Berichtszeitraum in den einzelnen Bezirken im Vergleich zum Vorjahr. Berlicksichtigt sind alle
Abwendungen im weiteren Sinne, also einseitige Abwendungserkldrungen und vertragliche
Abwendungsvereinbarungen. Es wird diesbeziiglich nicht differenziert, sondern es werden alle
Abwendungen erfasst. Denn die Zielrichtung und das Ergebnis im Hinblick auf das jeweilige
Vorkaufsrecht unterscheiden sich nicht. Beide Méglichkeiten sind als grundsatzlich gleichwertig und
durch das Gesetz als zuldssig anzusehen. Vorzugswiirdig sind allerdings zweiseitige
Abwendungsvereinbarungen. Mafigeblich ist das Datum des Abschlusses bzw. der Abgabe der
Erklarung.

Vergleich Abwendungen 2020 und 2021
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Abbildung 6: Vergleich der Abwendungsfélle
in den Jahren 2020 und 2021 in den Anwenderbezirken

In fast allen Bezirken ist die Zahl der Abwendungen gegeniiber dem Vorjahr riickldufig. Lediglich in
Charlottenburg Wilmersdorf ist die Anzahl gestiegen. Der Riickgang der Abwendungsfdlle kann
insbesondere darauf zuriickgefiihrt werden, dass 2020 der Verkauf eines grofien
Immobilienportfolios die Zahlen nach oben gezogen hat. Im Jahr 2020 konnten allein auf dieses
Portfolio bezogen liber 60 Abwendungsvereinbarungen geschlossen werden. 84 Abwendungsfdlle
sind dennoch ein starkes Indiz fiir die Relevanz des Vorkaufsrechts in sozialen Erhaltungsgebieten

im Berichtszeitraum.



VIl. Verhdltnis Priiffdlle zu Abwendungen und Ausiibungsfdllen

Nicht alle Priffdlle miinden abschlieBend in die Ausiibung eines Vorkaufsrechts oder eine
Abwendung. Die nachfolgende Abbildung 7 stellt die erfolglosen Vorgdnge (Priiffdlle, die ohne
Vorkauf oder Abwendung endeten) in den einzelnen Bezirken im Berichtszeitraum im Vergleich zu

den Vorkdufen und Abwendungen (erfolgreiche Verfahren) im selben Zeitraum dar.

Verhdltnis erfogreiche und erfolglose Verfahren im Jahr
2021

60
50

40

30
20 I ||
s M

10 18 17 19

0 = i F ! -

01 Mi 02 FK 03 Pa 04 CW 07 TS 08 Ne 09 TK 11 Li 12 Re

Vorkauf und Abwendung M Erfolglos

Abbildung 7:

Verhdltnis der erfolgreichen (Vorkauf oder Abwendung) zu den erfolglosen Priifverfahren im Jahr 2021

In fiinf der zehn Anwenderbezirke, die Priifverfahren durchgefiihrt haben, sind mehr erfolgreiche als
erfolglose Verfahren zu verzeichnen. In drei Bezirken liberwiegen die erfolglosen Verfahren. In
Charlottenburg-Wilmersdorf sind die Zahlen der erfolgreichen und erfolglosen Verfahren gleich
hoch. Dass die Priiffdlle tiber der Summe der Vork&dufe und Abwendungen liegen, ist damit zu
erkldren, dass nicht in jedem Priiffall ein Dritter fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechts zur Verfiigung
steht, iberwiegend weil die Wirtschaftlichkeit nicht gegeben ist. Wenn in diesen Fdllen, in denen
mangels geeignetem Dritten das Vorkaufsrecht nicht ausgeilibt wird, der Kdufer eine ihm
angebotene Abwendungsvereinbarung nicht unterschreibt, bleibt das Verfahren erfolglos. Auch die
nach wie vor sehr hohen Kaufpreise (siehe V.) fiihren dazu, dass unter wirtschaftlichen

Gesichtspunkten nicht in jedem Fall ein Vorkaufsrecht ausgelibt werden kann.

Fir die Glaubwirdigkeit und um den jeweiligen Kdufer eines Grundstiicks in einem sozialen
Erhaltungsgebiet zu bewegen, eine Abwendungsvereinbarung zu unterschreiben, ist es jedoch
zwingend notwendig, dass in jedem Priiffall die Auslibung des Vorkaufsrechts zumindest moglich
ist. Wenn sich die Kaufer darauf einstellen kénnen, dass das Vorkaufsrecht nicht ausgeiibt wird,
dann werden sie in vielen Fdllen auch eine Abwendungsvereinbarung nicht unterschreiben. Im
Berichtszeitraum sind - wie im Vorjahr - wesentlich mehr Abwendungen als ausgeliibte
Vorkaufsrechte zu verzeichnen. Ein Grund hierfiir kann sein, dass die Kdufer von in
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Erhaltungsgebieten gelegenen Grundstiicken aufgrund der geiibten Vorkaufsrechtspraxis in Berlin
wissen, dass in vielen Fallen das Vorkaufsrecht tatsdchlich ausgelibt werden kann. Es ist aber
weiterhin davon auszugehen, dass nicht wenige Kaufer abwarten, ob der jeweilige Bezirk wirklich
ausiiben will und erst dann die Abgabe einer Abwendungserkldrung anbieten bzw. auf das Angebot
des Bezirks zum Abschluss einer zweiseitigen Abwendungsvereinbarung eingehen. Insgesamt
entspricht die Praxis dem gesetzlichen Ziel, dass die Zahl der Abwendungen die der ausgelibten
Vorkaufsrechte iibersteigt. Denn im Rahmen einer Abwendung verpflichtet sich der Kdufer zu
solchen Mafinahmen, die die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung schiitzen, ohne in den
Kaufvertrag zwischen Verkdufer und Kaufer einzugreifen. Die Ausiibung des Vorkaufsrechts ist das

letzte Mittel, wenn das sonstige Instrumentarium des Erhaltungsrechts nicht erfolgreich ist.

VIIl. Gesicherter Wohnraum

Die Zahl der ,gesicherten Wohnungen hat sich im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorjahr fast
halbiert. Hauptgrund hierfiir diirfte der Verkauf des bereits angesprochenen Immobilienportfolios
sein, fir das im Jahr 2020 erfolgreich iber 60 Abwendungsvereinbarungen mit den jeweiligen
Bezirken abgeschlossen werden konnten. Die nachfolgenden leichten Abweichungen der Zahlen
fir das Jahr 2020 gegeniiber dem Vorjahresbericht sind darauf zuriickzufiihren, dass in

Friedrichshain-Kreuzberg zwei Auslibungsbescheide nachtraglich aufgehoben worden sind.

1. Durch Ausiibung von Vorkaufsrechten
Durch die Ausiibung von Vorkaufsrechten konnten im Berichtszeitraum 332 Wohnungen gesichert
werden. Der Riickgang gegeniiber dem Vorjahr (516 Wohnungen) ist auf die geringere Anzahl

ausgelibter Vorkaufsrechte zuriickzufiihren.

Die nachfolgende Abbildung 8 zeigt - nach Bezirken sortiert - die im Jahr 2021 durch die Ausiibung
von Vorkaufsrechten gesicherten Wohnungen im Vergleich zum Jahr 2020. Eine Anpassung
bezogen auf das Vorjahr erfolgte fiir Friedrichshain-Kreuzberg, das zwei Ausiibungsbescheide

aufgehoben hat (siehe V.).
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Gesicherte Wohnungen Vorkauf 2020 und 2021
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Abbildung 8: Durch die Ausiibung von Vorkaufsrechten gesicherte Wohnungen
(Vergleich der Jahre 2020 und 2021)

In den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Pankow ist die Anzahl der durch die Ausiibung von
Vorkaufsrechten gesicherten Wohnungen im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.
Charlottenburg-Wilmersdorf hat im Berichtszeitraum erstmalig ein Vorkaufsrecht ausgeiibt und
konnte daher auch zum ersten Mal Wohnungen sichern. In Mitte und Neukdlln sind die gesicherten
Wohnungen gesunken. Die iibrigen Anwenderbezirke haben im Berichtszeitraum keine

Vorkaufsrechte ausgeiibt und dementsprechend auch keine Wohnungen gesichert.

2. Durch Abwendung

Durch Abwendungen konnten im Berichtszeitraum berlinweit insgesamt 2018 Wohnungen gesichert
werden. Dies bedeutet gegeniiber dem Vorjahr (3545 Wohnungen) einen Riickgang, verursacht
durch die im Jahr 2020 mehr als 60 abgeschlossenen Abwendungsvereinbarungen fiir ein grofies

Immobilienportfolio.

Die nachfolgende Abbildung 9 zeigt die im Berichtszeitraum durch Abwendungen gesicherten

Wohnungen in Berlin nach Bezirken im Vergleich zum Jahr 2020.
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Gesicherte Wohnungen Abwendung 2020 und 2021
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Abbildung 9: Durch Abwendungen gesicherte Wohnungen
(Vergleich der Jahre 2020 und 2021)

In  Friedrichshain-Kreuzberg und Charlottenburg-Wilmersdorf stieg die Zahl der durch
Abwendungen gesicherten Wohnungen. Spandau und Reinickendorf konnten im Berichtszeitraum
durch Abwendungen keine Wohnungen sichern. In den librigen Anwenderbezirken sind die durch

Abwendungen gesicherten Wohnungen zuriickgegangen.

3. Gesicherte Wohnungen insgesamt

Insgesamt, also sowohl durch die Ausiibung von Vorkaufsrechten als auch durch Abwendungen,
konnten im Berichtszeitraum berlinweit 2350 Wohnungen gesichert werden (im Vorjahr 4061
Wohnungen). Die insgesamt 2350 gesicherten Wohnungen haben sich im Berichtszeitraum
gegeniiber dem Vorjahr zwar verringert, sind aber dennoch ein wichtiger Beitrag fiir den Schutz der

Zusammensetzung der Wohnbevolkerung in Berlin.

Die nachfolgende Abbildung 10 zeigt die Entwicklung der insgesamt gesicherten Wohnungen im

Berichtszeitraum im Vergleich zum Jahr 2020.
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Abbildung 10: Insgesamt gesicherte Wohnungen

(Vergleich der Jahre 2020 und 2021)

Auch wenn die Anzahl der gesicherten Wohnungen im Berichtszeitraum gegeniiber dem Vorjahr

gesunken ist, verdeutlichen die 2350 gesicherten Wohnungen, dass auf dem bewegten Berliner

Immobilienmarkt mit weiter steigenden Preisen zu rechnen ist und das Vorkaufsrecht ein wichtiges

Korrektiv darstellt, um die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu schiitzen.

Die nachfolgende Tabelle stellt nach Bezirken sortiert sdmtliche seit 2015 bis einschliefllich

31.12.2021 ausgeiibten Vorkaufsrechte, Abwendungen und die gesicherten Wohnungen dar.

Hierbei wurden Nachberechnungen bzw. Korrekturen der Bezirke - auch fiir die Vorjahre -

beriicksichtigt und zuriickgenommene Vorkaufsrechte herausgerechnet.

Bezirk Vorkaufsfdlle | Abwendungen Gesicherte Gesicherte Gesicherte

Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Vorkauf Abwendung gesamt

01 Mi 12 79 434 1911 2345

02 FK 31 91 740 1973 2713

03 Pa 8 40 207 1081 1288

04 CW 1 6 21 129 150

05 Sp 0 3 0 35 35

07 TS 8 61 194 1736 1930

08 Ne 20 84 751 2313 3064

09 TK 2 13 41 254 295

11 Li 1 10 33 214 247

12 Re 1 4 9 123 132

GESAMT 84 391 2430 9769 12199

Tabelle: Vorkaufsrechte/Abwendungen (2015-2021)

Die Tabelle im Anhang zeigt die im Berichtszeitraum ausgelibten Vorkaufsrechte, Abwendungen

und gesicherten Wohnungen aufgeschlisselt nach Bezirken und Erhaltungsgebieten.
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IX. Fazit

Die Zahlen verdeutlichen, dass der Verdrdngungsdruck in Berlin auch im Berichtszeitraum weiter
hoch ist und die Bezirke hierauf reagieren: acht neue soziale Erhaltungsgebiete wurden festgelegt
und es konnten durch die Ausiibung und Abwendungen von Vorkaufsrechten insgesamt 2350
Wohnungen gesichert werden. Zwar sind die Zahlen gegeniiber dem Vorjahr riickldufig. Dies kann
unter anderem auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts und den Sonderfall des groflen
Immobilienportfolios aus dem Jahr 2020 zuriickgefiihrt werden. Jedoch sind die Gesamtzahl der
Vorkdufe und Abwendungen Indikatoren dafiir, dass das Instrument des Vorkaufsrechts weiterhin
eine hohe Relevanz hat. Allerdings bedarf es aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts

einer Anderung des Baugesetzbuchs, um die bis zum Urteil gdngige Praxis fortfiihren zu kénnen.
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Anhang: Vorkaufsfalle/Abwendungen in den 72 sozialen Erhaltungsgebieten im Berichtszeitraum
(01.01.2021 bis 31.12.2021)

Bezirk Soziales Vorkauf Abwendung Gesicherte

Erhaltungsgebiet (8 24 BauGB) (§ 27 BauGB) Wohnungen
2021 2021
Vorkauf| Abwen-| Gesamt
dung

Mitte Sparrplatz 1 1 33 20 53
Leopoldplatz 0 5 0 221 221
Waldstrafle 1 4 15 52 67
Birkenstrafle 0 2 0 21 21
Seestrafle 0 1 0 28 28
Kattegatstrafle 0 0 0 0 0
Reinickendorfer Strafle 0 0 0 0 0
Humboldthain Nord-West 0 0 0 0 0
Soldiner Strafle 0 1 0 12 12
Thomasiusstrafle 0 0 0 0 0
Tiergarten-Siid 0 0 0 0 0
Alexanderplatzviertel 0 2 0 28 28

Summe 2 16 48 382 430

Friedrichshain- | Graefestrafle 0 3 0 81 81

Kreuzberg
Luisenstadt 0 3 0 95 95
Bergmannstraf3e Nord 3 3 71 80 151
Hornstraf3e 0 1 0 19 19
Chamissoplatz 0 1 0 32 32
Boxhagener Platz 0 3 0 49 49
Petersburger Strafle 0 7 0 121 121
Weberwiese 0 0 0 0 0
Kreuzberg-Nord 0 1 0 73 73
Stralauer Kiez 1 0 31 0 31
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Bezirk Soziales Vorkauf Abwendung Gesicherte
Erhaltungsgebiet (8§ 24 BauGB) (§ 27 BauGB) Wohnungen
2021 2021
Vorkauf| Abwen-| Gesamt
dung
Samariterviertel 0 0 0 0 0
Summe 4 22 102 550 652
Pankow Falkplatz 1 1 38 51 89
Arnimplatz 0 0 0 0 0
Humannplatz 0 2 0 60 60
OstseestraBe/GrellstraBe 0 0 0 0 0
Pankow Zentrum 0 1 0 10 10
Teutoburger Platz 1 0 13 0 13
Kollwitzplatz 0 1 0 16 16
Helmholtzplatz 1 0 32 0 32
Pankow Botzowstrafle 0 0 0 0 0
WinsstraBle 0 0 0 0 0
Pankow Siid 0 0 0 0 0
Langhansstrafle 0 2 0 34 34
Komponistenviertel 0 0 0 0 0
Danziger Strafe Ost 0 0 0 0 0
Summe 3 7 83 171 254
Charlottenburg- | Mierendorff-Insel 0 2 0 52 52
Wilmersdorf
Gierkeplatz 0 2 0 31 31
Klausenerplatz 1 0 21 0 21
Jungfernheide 0 0 0 0 0
Alt-Lietzow 0 0 0 0 0
Richard-Wagner-Strafie 0 0 0 0 0
Karl-August-Platz 0 0 0 0 0
Summe 1 4 21 83 104
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Bezirk Soziales Vorkauf Abwendung Gesicherte
Erhaltungsgebiet (8§ 24 BauGB) (§ 27 BauGB) Wohnungen
2021 2021
Vorkauf| Abwen-| Gesamt
dung
Spandau Wilhelmstadt 0 0 0 0 0
Spandauer Neustadt 0 0 0 0 0
Summe 0 0 0 0 0
;i:;;lg:; Elc;rilzorossoploiz/Boyrischer 0 4 0 56 56
Bautzener Strafle 0 2 0 33 33
Kaiser-Wilhelm-Platz 0 1 0 44 44
Schoneberger Insel 0 1 0 11 11
Schoneberger Norden 0 2 0 27 27
Schéneberger Siiden 0 3 0 35 35
Tempelhof 0 4 0 66 66
Grazer Platz 0 0 0 0 0
Summe 0 17 0 272 272
Neukélln Schillerpromenade 1 3 41 105 146
Reuterplatz 0 1 0 10 10
et 1 s | |m | v
Rixdorf 0 2 0 85 85
Kérnerpark 0 3 0 45 45
gilz%resfeinstrcﬁe/Glcsower 1 1 7 6 13
;Iier:;:ergplotZ/Trepfower 0 5 0 59 59
Germaniapromenade 0 1 0 8 8
Britz 0 0 0 0 0
Gropiusstadt 0 0 0 0 0
Summe 3 16 78 479 557
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Bezirk Soziales Vorkauf Abwendung Gesicherte
Erhaltungsgebiet (8§ 24 BauGB) (§ 27 BauGB) Wohnungen
2021 2021
Vorkauf| Abwen-| Gesamt
dung
Treptow- Alt-Treptow 0 1 0 25 25
Kopenick
Niederschéneweide 0 0 0 0 0
Oberschéneweide 0 0 0 0 0
Summe 0 1 0 25 25
Lichtenberg Kaskelstra3e 0 0 0 0 0
Weitlingstrafle 0 1 0 56 56
Fanningerstrafe 0 0 0 0 0
Summe 0 1 0 56 56
Reinickendorf Letteplatz 0 0 0 0 0
ScharnweberstrafBe/Klix- 0 0 0 0 0
strafle
Summe 0 0 0 0 0
Gesamt 72 Gebiete 13 84 332 2018 | 2350

Wir bitten, den Beschluss damit als erledigt anzusehen.
Berlin, den 10.05.2022

Der Senat von Berlin

Franziska Giffey Andreas Geisel

Regierende Biirgermeisterin Senator flir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen
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