BUNDESNOTARKAMMER BERLIN, den 3. Juli 2020

GESCHAFTSFUHRUNG Unser Zeichen: E44

Bundesministerium

des Innern, fiir Bau und Heimat
Herrn Ministerialrat Dr. Schliepkorte
Referat SW 12

Krausenstral3e 17-18

10117 Berlin

Per E-Mail: SWI2@bmi.bund.de

Stellungnahme zu dem Referentenentwurf eines Gesetzes zur Mobilisierung von
Bauland

Sehr geehrter Herr Dr. Schliepkorte,
sehr geehrte Damen und Herren,

fir die Ubersendung des Referentenentwurfes des Bundesministeriums des Innern, fiir
Bau und Heimat fiir ein Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungs-
gesetz) danken wir Thnen und nehmen die Gelegenheit zur Stellungnahme gerne wahr.
Wir werden uns dabei jedoch auf die Bereiche mit unmittelbarem Bezug zu notariellen
Téatigkeiten beschrianken und uns daher ausschlieBlich zur geplanten Regelung des § 250
Baugesetzbuch sowie zur geplanten Verldngerung der Ausiibungsfrist gemaBl § 28
Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch (nachfolgend ,.BauGB-E*) fiir das gemeindliche Vor-
kaufsrecht nach den §§ 24 ff. BauGB dufern.

Nach § 250 BauGB-E soll bei bereits bestehenden Wohngebzuden die Begriindung oder
Teilung von Wohnungs- oder Teileigentum der Genehmigung bediirfen, sofern die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefihrdet ist und
diese Gebiete durch die Landesregierungen bestimmt sind.

Nach einleitenden allgemeinen Erwdgungen (unter A.) werden wir die Regelung des
§ 250 BauGB-E im Detail ndher untersuchen und dabei insbesondere deren Auswirkun-
gen auf die notarielle Praxis darstellen (unter B). SchlieBlich werden wir mit Ausfiih-
rungen zum zu erwartenden Erflillungsaufwand in Bezug auf § 250 BauGB-E (unter C.)
sowie einigen Uberlegungen zur Ausiibungsfrist fiir das gemeindliche Vorkaufsrecht
nach den §§ 24 ff. BauGB (unter D.) enden.
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Im Einzelnen:
A. Allgemeine Erwigungen

Der mit der Regelung des § 250 BauGB-E verfolgte Zweck, ein ausreichendes Angebot
an bezahlbaren Mietwohnungen zu erhalten,! ist nachvollziehbar. Dies kann dazu bei-
tragen, dass ein Leben im stddtischen Raum fiir breite Teile der Bevélkerung erschwing-
lich bleibt. Gemessen an den MaBstidben der Eigentumsgarantie des Artikels 14 Abs. 1
Satz 1 des Grundgesetzes (GG) bestehen jedoch gewisse Zweifel an der verfassungs-
rechtlichen Zuléssigkeit der angedachten Regelung, weil die Schaffung von Wohnungen
in Bestandsgebduden in Ballungsgebieten fiir den Eigentiimer auf Grundlage einer ge-
setzlichen Norm mit einer Vielzahl von unbestimmten Rechtsbegriffen erheblich er-
schwert wird.

Dreh- und Angelpunkt ist die dem Referentenentwurf zugrundeliegende Hypothese,
dass die Begriindung der Verkehrsfahigkeit einzelner Wohneinheiten dafiir sorge, dass
es zu einer Verdrdngung von Mietern zugunsten von selbstnutzenden Eigentiimern
komme. Der Referentenentwurf geht insoweit von einer ,» Verdrangungsgefahr aus.?
Der vom vorliegenden Gesetzesentwurf gewihlte Regelungsansatz zur Eindimmung
dieser Gefahr diirfte jedoch zu weitgehend sein, indem er (in Ergdnzung zu den bereits
nach geltender Rechtslage zur Verfiigung stehenden bauplanungsrechtlichen Mitteln ei-
ner Fremdenverkehrsatzung gemafl § 22 BauGB sowie einer Erhaltungs- bzw. Milieu-
schutzsatzung nach § 172 BauGB?®) einen sehr umfassenden Genehmigungsvorbehalt
fiir die in den Absitzen 1 und 6 beschriebenen Sachverhalte vorsieht. Aus Sicht der
notariellen Praxis sind die (Riick-)Ausnahmen in § 250 Abs. 3 BauGB-E, bei deren Vor-
liegen ein gebundener Anspruch auf Genehmigung bestehen soll, jedoch unzureichend,
weil sie eine Vielzahl von alltéglichen und im Hinblick auf den gesetzlichen Schutz-
zweck unproblematischen Gestaltungen einem Genehmigungsvorbehalt unterwirft (mit
im Rahmen des § 250 Abs. 4 BauGB-E letztlich offenem Verfahrensausgang).

Gleichzeitig mochten wir zu bedenken geben, dass der durch § 250 BauGB-E verfolgte
Zweck, ein hinreichendes Angebot an bezahlbarem Wohnraum zu erhalten, mit dem von
der Bundesregierung ebenfalls mit Nachdruck verfolgten Ziel, selbstgenutztes Wohnei-
gentum zu fordern, in Ausgleich zu bringen ist. Eine vor allem in Ballungsriumen zu
erwartende restriktive Genehmigungspraxis auf Grundlage des neuen § 250 BauGB

1 Vgl. S. 16 Ziff. 5. RefE.
2 Wie vor.
3 Vgl. dazu § 172 Abs. 1 Satz 4, Abs. 4 BauGB.
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diirfte dazu fiihren, dass das Angebot an bezahlbaren Eigentumswohnungen noch weiter
verknappt wiirde und in der Folge weitere Preissteigerungen zu befiirchten wiren.

B. Regelungsinhalte des § 250 BauGB-E im Einzelnen

I. Genehmigungserfordernis nach § 250 Abs. 1 und 6 BauBG-E

Der Referentenentwurf bewirkt in der Fallkonstellation des § 250 Abs. 1 BauGB-E, dass
zum Vollzug einer Teilungserklarung im Grundbuch in Gebieten mit einem angespann-
ten Mietwohnungsmarkt die Genehmigung der zustindigen Behorde erforderlich ist,
wenn es sich um die Teilung eines bestehenden Wohngebiudes handelt. Ob die bishe-
rige Wohnnutzung durch Mieter oder durch (Mit-)Eigentiimer erfolgt, soll dabei uner-
heblich sein. Die Landesregierungen werden erméchtigt, die betroffenen Gebiete durch
Rechtsverordnungen jeweils zu bestimmen. Nach dem Entwurf soll die Zustindigkeit
fir die Genehmigungserteilung bei der Gemeinde liegen.

Das Genehmigungserfordernis gilt zum einen fiir den Vollzug von Teilungserklirungen
(Fall des § 250 Abs. 1 BauGB-E). Es gilt jedoch dariiber hinaus auch fiir die Begriindung
von Miteigentum nach § 1008 BGB unter Ausgestaltung einer Nutzungsregelung nach
§ 1010 BGB, in deren Rahmen bestimmte Riume einem oder mehreren Miteigentiimern
zur ausschliefSlichen Benutzung zugewiesen werden und in deren Rahmen der Anspruch
auf Authebung der Gemeinschaft ausgeschlossen wird (Fall des § 250 Abs. 6 Nr. 2
BauGB-E). Gleiches gilt bei einer Regelung nach § 1010 BGB bei einer bereits beste-
henden Miteigentiimergemeinschaft (Fall des § 250 Abs. 6 Nr. 3 BauGB-E). Dariiber
hinaus gilt das Genehmigungserfordernis auch fiir den grundbuchlichen Vollzug von
Wohnungserbbaurechten und Teilerbbaurechten i. S. v. § 30 WEG und fiir Dauerwohn-
rechte und Dauernutzungsrechte i. S. v. § 31 WEG (Fall des § 250 Abs. 6 Nr. 1
BauGB- E).

Neben der erstmaligen Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum sind wohl auch
solche Anderungen von Teilungserklirungen bei Bestandsgebduden vom Genehmi-
gungserfordernis betroffen, die eine erneute Teilung bewirken. Daflir spricht, dass § 250
Abs. 1 Satz 1 BauGB-E insoweit von der ,.Begriindung oder Teilung von Wohnungsei-
gentum oder Teileigentum* spricht.

Diese Regelung hat zur Folge, dass eine Vielzahl in der Praxis regelmiBig vorkommen-
der Rechtsvorgénge, die keinen notwendigen Bezug zur Verringerung von bezahlbarem
Mietraum haben, unter ein praventives Verbot mit Erlaubnisvorbehalt gestellt werden.
Bereits dies begegnet grundsétzlichen Bedenken.
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Dariiber hinaus sorgt der Regelungsvorschlag durch die Verwendung unbestimmter
Rechtsbegriffe fiir Rechtsunsicherheit der von der Regelung betroffenen Biirgerinnen
und Biirger. So bestimmt § 250 Abs. 4 BauGB-E, dass eine Genehmigung von der Ge-
meinde nur versagt werden darf, wenn dies fiir die ausreichende Versorgung der Bevol-
kerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen erforderlich ist. Hierbei
handelt es sich um eine Aneinanderreihung mehrerer unbestimmter Rechtsbegriffe, die
zur Folge haben konnte, dass vergleichbare Lebenssachverhalte in verschiedenen Kom-
munen unterschiedlich behandelt werden und in der Folge verwaltungs- und méoglicher-
weise sogar verfassungsrechtliche Streitigkeiten entstehen.

II. Gebundener Anspruch auf Genehmigung nach § 250 Abs. 3 BauGB-E

Im Grundsatz ist zwar zu begriiien, dass in § 250 Abs. 3 BauGB-E fiir bestimmte Fille
ein Anspruch auf Erteilung der Genehmigung vorgesehen ist. Die Regelung ist jedoch
aus mehreren Griinden unzureichend, weil sie einerseits bestimmte legitime Fille nicht
umfasst und andererseits fiir den Fall, der besonders den Interessen der Mieter dienen
soll (§ 250 Abs. 3 Nr. 3 BauGB-E), keine praxistaugliche Umsetzung ermdglicht.

Ein Anspruch auf Genehmigungserteilung soll danach in den nachfolgenden Fillen be-
stehen:

1. Das Grundstiick gehort zu einem Nachlass und das Wohnungs- oder Teileigen-
tum soll zugunsten von Miterben oder Verméchtnisnehmern begriindet werden
(§ 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB-E).

Insofern erscheint jedoch unklar, ob Anspriiche von Miterben oder Verméchtnis-
nehmern beziiglich aller zu begriindenden Wohnungs- und Teileigentumseinhei-
ten bestehen miissen und damit eine vollstindige Auseinandersetzung der Erben-
gemeinschaft beziiglich des aufzuteilenden Objekts erforderlich ist oder ob es
ausreicht, dass sich die Erbengemeinschaft einvernehmlich nur teilweise ausei-
nandersetzt, indem sie eine Aufteilung vornimmt und lediglich einzelne Einhei-
ten einvernehmlich einzelnen Miterben oder Verméchtnisnehmern iibertragen
werden. Insoweit sollte zumindest eine Klarstellung in der Gesetzesbegriindung,
besser jedoch im Wortlaut des Gesetzes erfolgen.

2. Die Teilung erfolgt deshalb, weil [alle?] geschaffenen Einheiten zur eigenen Nut-
zung an Familienangehorige verdufBert werden sollen (§ 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2).

Der Begriff ,,Familienangehorige™ des Eigentiimers sollte ndher definiert wer-
den. Der Begriff findet sich wortgleich in § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 3 BauGB,
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wohingegen in § 135 Abs. 4 Satz 2 BauGB die Formulierung ,,Familienangehd-
rige im Sinne des § 15 der Abgabenordnung* verwendet wird. Es wird daher an-
geregt, eine klarstellende Bezugnahme auf § 15 Abgabenordnung vorzusehen,
soweit diese Bezugnahme gesetzgeberisch gewiinscht ist.

Es ist dariiber hinaus darauf hinzuweisen, dass die vorgelegte Regelung Folgen
im Hinblick auf die innerfamilidre Nachfolgeplanung im Wege der vorwegge-
nommenen Erbfolge haben kann. Der Tatbestand stellt auf eine ,,VerduBerung*
ab. Insoweit ist unklar, ob darunter nur entgeltliche oder auch unentgeltliche Er-
werbstatbestéinde zu fassen sein sollen. Die Begriindung spricht — in der Sache
absolut zutreffend — auf S. 29 von einem ,,besonderen Interesse des Eigentiimers,
seinen Angehdrigen Wohnungseigentum zur eigenen Nutzung zu verschaffen.*
Es sollte daher zumindest in der Gesetzesbegriindung deutlicher zum Ausdruck
 kommen, dass der Entgeltlichkeit im Rahmen des § 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauGB-E keine Bedeutung zukommt und auch unentgeltliche Uberlassungen an
Angehorige tatbestandlich erfasst sind.

Niherer Betrachtung verdient aus unserer Sicht auch der Fall, dass die erwerben-
den Personen (iiblicherweise die Kinder) nicht selbst in das aufzuteilende Objekt
einziehen mochten, sondern weiterhin eine Mietnutzung in dem aufzuteilenden
Objekt geplant ist. Warum es nicht auch in diesem Fall einen gebundenen An-
spruch auf Genehmigungserteilung geben soll, ist nicht nachvollziehbar, da auch
kiinftig eine Mietnutzung geplant ist und damit keinerlei Verdringungseffekte
und Gefahren flir den Mietwohnungsmarkt zu befiirchten sind.

Wegen der dadurch ausgelosten Unsicherheiten beziiglich der Genehmigungser-
teilung konnten sich Eltern, die eigentlich eine bewusste Nachfolgeplanung zu
Lebzeiten vornehmen mdchten, in diesen Féllen dazu veranlasst sehen, auf testa-
mentarische Verfligungen auszuweichen, die es den Kindern im Rahmen der
Nachlassaufteilung nach dem Tod der Eltern erméglichen, eine WEG-Teilung im
Rahmen von § 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB-E vorzunehmen.

Haufig bestehen aber gute Griinde dafiir, dass die Elterngeneration schon zu Leb-
zeiten eine Vermdogensiibertragung vornimmt, etwa weil sie sich aus gesundheit-
lichen Griinden nicht mehr um die Abwicklung von Mietverhiltnissen kiimmern
kann. Auch im Hinblick auf die Nutzung von schenkungssteuerlichen Freibetri-
gen und eine insoweit sinnvolle und optimierte Nachlassplanung erscheint es we-
nig interessengerecht, die Elterngeneration durch ein Genehmigungserfordernis
mit ungewissem Ausgang von lebzeitigen Gestaltungen abzuhalten.
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3. Die Teilung erfolgt, um eine VerduBerung an mindestens zwei Drittel der Mieter
zu ermdglichen (§ 250 Abs. 3 Nr. 3 BauGB-E).

In den genannten Fillen der Nummern 1 bis 3 diirfte die Genehmigung nach
§ 250 Abs. 3 Satz 2 BauGB erst dann erteilt werden, wenn alle Voraussetzungen
fiir die beabsichtigte Rechtsinderung unwiderruflich erfiillt sind. Satz 2 nimmt
»Absatz 6 Satz 1 in Bezug, es ist aber davon auszugehen, dass richtigerweise
Absatz 3 Satz 1 gemeint ist. Dies unterstellt, wiirde Satz 2 insbesondere im Fall
des § 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB-E zu schwerwiegenden Konsequenzen
fuhren. Erforderlich fiir einen Antrag auf Erteilung der Genehmigung wire dem-
nach, dass sowohl die Teilungserkldrung beurkundet wurde als auch zwei Drittel
der Mieter notarielle Kaufvertrdge abgeschlossen haben.

Eine solche Regelung flihrte zu erheblichen Rechtsunsicherheiten. Aus notariel-
ler Sicht bestiinde das Risiko, dass eine Vielzahl von Teilungserklarungen und
Kaufvertrigen im Vollzug ,.hdngen bleiben®; d. h., dass sie nicht bis zu Ende
abgewickelt werden konnen, weil die erforderliche Genehmigung erst erteilt wer-
den darf, wenn tatsdchlich die erforderliche Zahl von Kaufvertriigen mit Mietern
beurkundet worden ist. Dies kann — gerade bei groBeren Mietwohnungsobjekten
—nicht nur erhebliche Zeit dauern, vielmehr drohte den kaufwilligen Mietern ins-
besondere dann erheblicher finanzieller Schaden, wenn die Zahl der erforderli-
chen Mieter-Kéufer letztlich knapp verfehlt wird, sei es, weil von vornherein
nicht geniigend Mieter-Kaufer gefunden werden kénnen, sei es, weil nachtriglich
bereits beurkundete Kauvertréige aufgehoben und ggf. riickabgewickelt werden.

Aufgrund der vom Entwurf geforderten ,,Unwiderruflichkeit* hinsichtlich der fiir
die beabsichtigte Rechtsdnderung erforderlichen Voraussetzungen miisste der
Notar als Vertragsgestalter davon absehen, mit den sonst iiblichen gestalterischen
Mitteln fiir den Fall des vorbeschriebenen ,,Steckenbleiben* des gesamten Pro-
jekts Vorsorge zu betreiben. So lange die Schwelle von zwei Dritteln der vorhan-
denen Einheiten nicht erreicht ist, wiren die Kaufvertragsparteien vorbehaltlich
des Eingreifens gesetzlicher Gestaltungsrechte theoretisch infinit an den ge-
schlossenen Kaufvertrag gebunden und koénnten sich von diesem allenfalls erst
dann l6sen, wenn endgiiltig feststiinde, dass sich das Gesamtprojekt nicht wie
geplant wird umsetzen lassen. Da bis zum Vorliegen einer entsprechenden Sach-
lage theoretisch Jahre vergehen kénnen, erscheint dies vor allem fiir den (gege-
benenfalls letztlich verhinderten) Kdufer nicht zumutbar.
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In der Praxis miisste also zundchst die Teilungserkldrung beurkundet werden,
eine Beurkundung der einzelnen Kaufvertrége vor Beurkundung der Teilungser-
kldrung erscheint hingegen aus Sicht des notariellen Vertragsgestalters von vorn-
herein nicht praktikabel und sinnvoll. Schon fiir die Beurkundung der Teilungs-
erklarung entstehen Notarkosten. Diese fallen bereits mit der Entwurfserstellung
bzw. Beurkundung an. Wird die Genehmigung zur Teilung dann nicht erteilt,
sind Kosten und organisatorischer Aufwand fiir den aufteilenden Eigentiimer
vergeblich entstanden. Gleiches gilt in Bezug auf die ebenfalls nicht zu vernach-
lassigenden Grundbuchkosten, da es nach der versagten Genehmigung wohl zu
einer kostenpflichtigen Zuriickweisung des Vollzugs der Teilungserklirung im
Grundbuch kommen wiirde.

Aullerdem hitten die ersten (ggf. nahezu) zwei Drittel der K#ufer in dieser Kons-
tellation das wirtschaftliche Risiko, dass sie bei Abschluss des notariellen Kauf-
vertrages nicht sicher wissen, ob sich ihr Eigentumserwerb realisieren l4sst. Denn
die ersten zwei Drittel der Kaufer konnen nicht sicher wissen, ob sich die 2/3-
Schwelle insgesamt erreichen ldsst. Gleichwohl wird von ihnen verlangt, einen
bindenden notariellen Kaufvertrag zu schliefen. Sie tragen also — bei der iibli-
chen Kostenverteilungsregelung — die Kosten des notariellen Kaufvertrages,
ohne zu wissen, ob der Erwerb der Wohnung letztlich gelingt, denn ihr Kaufob-
jekt muss durch Vollzug der Teilungserkldrung im Grundbuch erst einmal ,,ge-
schaffen” werden. Selbst wenn der Notar als vorausschauender Vertragsgestalter
fur den Fall des Scheiterns des Gesamtvorhabens eine Kostentragungspflicht des
Verkéufers vorsidhe, wiren die Kéufer zumindest gezwungen, zunichst in Vor-
leistung zu gehen und sich im Falle des Scheiterns mit ungewissem Ausgang
beim Verkdufer schadlos zu halten. Zudem erscheint es auch aus Sicht des Ei-
gentiimers keineswegs selbstversténdlich und zumutbar, dass er am Ende die
Kosten des gescheiterten Gesamtprojektes zu tragen hat, besser wire, die Entste-
hung derartiger Kosten von vornherein zu vermeiden.

Zudem erscheint es durchaus zweifelhaft, ob Banken in dieser unsicheren Situa-
tion eine Finanzierung fiir den Kaufer bereitstellen wiirden. Wiirde aber eine Fi-
nanzierung bereitgestellt und scheiterte der Kauf, wiirde vielfach ein Bediirfnis
des (gescheiterten) Kéufers bestehen, sich von seiner bereits eingegangenen Dar-
lehensverpflichtung wieder zu 16sen. Verlangt die finanzierende Bank hier eine
Vorfilligkeitsentschédigung, so wird das Unterfangen fiir die bisherigen Mieter
— die das Gesetz gerade schiitzen mochte — zum finanziellen Ungliicksfall. Im
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giinstigsten Fall sind lediglich Bereitstellungszinsen aufgelaufen, im Ubrigen
drohen noch groflere finanzielle Schéaden.

Das mit der Regelung bezweckte (nachvollziehbare) Ziel, nimlich ein unlauteres
Erschleichen einer Genehmigung durch einen Bautridger/Aufteiler zu verhindern,
der in der Folge durch den Abverkauf der Wohnungs- und Teileigentumseinhei-
ten Fakten schaffen konnte, sollte auf anderem Weg erreicht werden. Es kommt
schlieBlich in dieser Konstellation darauf an, dass sich der Eigentiimer zumindest
fiir einen gewissen Zeitraum verpflichtet, nur an Mieter zu verkaufen und nicht
die Mieter mit dem Risiko von gescheiterten Vertrigen zu belasten. Insoweit er-
scheint eine Orientierung an der Siebenjahresfrist des § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6
BauGB durchaus naheliegend.

. Das Gesetz enthélt dariiber hinaus auch Genehmigungserteilungspflichten fiir
den Fall, dass die Versagung der Genehmigung ,,auch unter Beriicksichtigung
des Allgemeinwohls* ,,nicht zumutbar* ist (§ 250 Abs. 3 Nr. 4 BauGB-E).

Welche Fille hiervon erfasst werden sollen, erscheint allerdings vollkommen of-
fen und sollte zumindest in der Gesetzesbegriindung niher beschrieben werden,
um Rechtsunsicherheit und Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden.

. Auflerdem soll ein Anspruch auf Genehmigungserteilung gegeben sein, wenn
ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungs- oder
Teileigentum nicht erfiillt werden kénnen, zu deren Sicherung vor dem Wirk-
samwerden des Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch ein-
getragen ist (§ 250 Abs. 3 Nr. 5 BauGB-E).

In Ankniipfung an die Uberlegungen zu § 250 Abs. 3 Nr. 2 BauGB-E sollte auch
insoweit beriicksichtigt werden, dass gerade im Rahmen innerfamilidrer Uberga-
bevertridge im Wege der vorweggenommenen Erbfolge die Eintragung einer Vor-
merkung unterbleibt, da sie aus vertragsgestalterischer Sicht iiberfliissig ist und
nur unnétige (Grundbuch-)Kosten verursacht. Es kénnte daher erwogen werden,
fiir derartige Fille ein alternatives Ankniipfungsmoment im Gesetz zu verankern
(etwa den Zeitpunkt der notariellen Beurkundung des Uberlassungsvertrages), so
konnte den Beteiligten die durch die Eintragung einer Vormerkung erforderli-
chen Mehrkosten erspart werden.
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ITI. Regelungen zum Grundbuchverfahren in § 250 Abs. 5 BauGB-E

Der Referentenentwurf verlangt gemaB § 250 Abs. 5 BauGB-E, dass das Grundbuchamt
die Eintragungen in das Grundbuch nur vornehmen darf, wenn der Genehmigungsbe-
scheid beim Grundbuchamt eingegangen ist. Ist dennoch eine Eintragung in das Grund-
buch vorgenommen worden, kann die fiir die Genehmigung zustindige Stelle das
Grundbuchamt um die Eintragung eines Widerspruchs ersuchen.

Ein solcher Mechanismus erscheint unter dem Blickwinkel der Rechtssicherheit jeden-
falls dann bedenklich, wenn im Falle des Verkaufs fiir den Erwerber bereits eine Vor-
merkung eingetragen wurde oder das Eigentum sogar bereits auf ihn umgeschrieben
wurde. Das Gesetz zeigt keinerlei Losung dafiir auf, wie mit derartigen Fillen in der
Praxis umzugehen wire. Unproblematisch wire insoweit nur der Fall, dass die fiir die
Genehmigung zustandige Behdrde den bzw. die betreffenden Kaufvertrige i. S. d. § 250
Abs. 5 Satz 3 BauGE-E nachtriglich genehmigt. Verweigert die zustindige Behorde
hingegen ihre Zustimmung endgiiltig, wiirde eine Riickabwicklung der betreffenden
Kaufvertrdge erforderlich, die fiir die (verhinderten) Kaufer Risiken mit sich brichten,
die der Notar als vorausschauender Vertragsgestalter gerade verhindern soll.

Wurde etwa im obigen Beispiel die Teilungserkldrung vollzogen und Vormerkungen
zugunsten der ,,Mieter-Kéaufer” eingetragen oder gar das Eigentum auf diese bereits um-
geschrieben, wiirde durch eine gegebenenfalls erforderliche Riickabwicklung des ge-
samten Kaufvertrages das Insolvenzrisiko des Verkéufers auf den Erwerber abgewilzt,
der in diesen Fillen vielfach schon (Teil-)Zahlungen an den Verkaufer geleistet haben
wird, dies erscheint unter rechtsstaatlichen Gesichtspunkten bedenklich. Falls das
Grundbuchamt genehmigungslos und damit an sich rechtswidrig eine Eintragung im
Grundbuch zu Gunsten des/der Erwerber(s) vornimmt, kénnte es aus den vorbeschrie-
benen Griinden vorzugswiirdig erscheinen, diese dennoch Bestand haben und die erfor-
derliche Genehmigung beziiglich des gesamten Vorhabens damit als erteilt gelten zu
lassen. Ansonsten bliebe dem bzw. den (verhinderten) Kéufer(n) nur, Amts-/Staatshaf-
tungsanspriiche geltend zu machen, was weiteren Aufwand und weitere Belastungen fiir
den/die Beteiligten wie auch die staatlichen Gerichte mit sich bréchte. Insoweit ist auch
zu bedenken, dass die derzeit vorgesehene Losung gegebenenfalls einer Riickkoppelung
mit dem Sachenrecht bediirfte. Es erscheint unter Beriicksichtigung der einschligigen
Rechtsprechung zumindest nicht ausgeschlossen, dass die Erwerber in der vorliegenden
Situation in den Genuss der Rechtswirkungen des § 892 BGB kommen, gerade in die-
sem Fall erschiene es noch bedenklicher, ihnen die gutglédubig erworbene Rechtsposi-
tion wieder zu nehmen.
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Die vorbeschriebenen Bedenken werden nicht dadurch zerstreut, dass sich in § 22
Abs. 6 BauGB eine dhnliche Regelung findet, die in der Fachliteratur im ﬁbrigen mit
guten Griinden kritisch gesehen wird.* Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Uber-
legungen erschiene es gegebenenfalls angezeigt, auch die Parallelregelung in § 22
Abs. 6 BauGB entsprechend anzupassen.

IV. Verhiltnis der Genehmigungserfordernisse nach §§ 22, 172 ff. BauGB und
§ 250 BauGB-E

Geklért werden sollte ferner auch das Verhiltnis der verschiedenen Genehmigungser-
fordernisse nach §§ 22, 172 ff. BauGB und § 250 BauGB-E zueinander. Bedarf es bei
kumulativem Vorliegen deren tatbestandlicher Voraussetzungen gegebenenfalls mehre-
rer paralleler Genehmigungen oder besteht insoweit ein Vorrangverhéltnis?

C. Angaben zum Erfiillungsaufwand

Die Regelung in § 250 BauGB-E wird in den Ausfiihrungen zum Erfiillungsaufwand
nicht erwéhnt. Insbesondere werden insoweit die moglicherweise vergeblichen (erheb-
lichen) Aufwendungen der Biirgerinnen und Biirger nicht beriicksichtigt. Es wire je-
doch zu erwarten, dass es in einer Vielzahl von Fillen zu solchen kame.

D. Frist des § 28 Abs. 1 Satz 2 BauGB-E

Gemal Ziffer 11 des Referentenentwurfs soll die Ausiibungsfrist des gemeindlichen
Vorkaufsrechts — abweichend von der im Zivilrecht bew#hrten Regelfrist von zwei Mo-
naten (vgl. § 469 Abs. 2 BGB) von zwei auf drei Monate verldngert werden. Eine nihere
Begriindung, weshalb die Verlédngerung der Ausiibungsfrist angezeigt erscheint, gibt der
Entwurf nicht, vielmehr wird allein auf die Empfehlung der Baulandkommission Bezug
genommen, die ihrerseits aber ebenfalls eine Begriindung schuldig bleibt.

Wenngleich das Vorkaufsrecht nach §§ 24 ff. BauGB in der Praxis nur sehr selten ge-
geben ist und auch im Falle des grundsitzlichen Bestehens nur denkbar selten ausgeiibt
wird, hat es doch auf die notarielle Kaufvertragsgestaltung und -abwicklung erhebliche
Auswirkungen. GeméB § 28 Abs. 1 Satz 2 BauGB darf die Eigentumsumschreibung nur
unter Vorlage einer Negativbescheinigung erfolgen, deren Vorliegen wird daher regel-
mélig zur Falligkeitsvoraussetzung beziiglich des Kaufpreises gemacht. In der Praxis
kommt es durchaus haufiger vor, dass die anderen Kaufpreisfilligkeitsvoraussetzungen

4 Vgl. Grziwotz in Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, , 49. Edition, § 22 Rn. 20.
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binnen weniger Tage oder Wochen geschaffen werden kénnen, die Negativbescheini-
gung beziiglich des Vorkaufsrechts aber selbst in Fillen seines Nichtbestehens langer
auf sich warten lésst. Bei Riickfragen wird dann seitens der Kommune teilweise explizit
auf die gesetzliche Zweimonatsfrist verwiesen.

Abgesehen davon, dass bei der Abwicklung von Immobilienkaufvertriigen jede zeitliche
Verzdgerung misslich ist und nicht unerhebliche wirtschaftliche Nachteile hervorrufen
kann, wiirde die vom Gesetzesentwurf nun vorgeschlagene Verlingerung der Aus-
tibungsfrist auf drei Monate in vielen Fillen sogar noch zu einer weiteren Verzogerung
der Kaufvertragsabwicklung fiihren, ohne dass dafiir ein rechtfertigender Grund ersicht-
lich wire. Aus Sicht der Bundesnotarkammer sollte es daher bei der Ausiibungsfrist von
zwei Monaten verbleiben. Man konnte weitergehend eventuell sogar iiber eine weitere
Effektivierung des Verfahrens und eine Verkiirzung der Ausiibungsfrist in unproblema-
tischen Fillen, in denen ein Vorkaufsrecht erkennbar nicht besteht, nachdenken.

Bei Riickfragen stehen Thnen mein Kollege Andreas Bosch und ich gerne zur Verfi-
gung.

Mit freundlichen Grii3en

r. Nicola Hoischen
Hauptgeschéftsfiihrerin





