Keine Entwarnung bei Grundstiicksverkaufen -
OLG Karlsruhe bestatigt die Vergabepflicht

Mit dem Karlsruher Oberlandesgericht (OLG) hat kiirzlich
das dritte OLG die strengen Anforderungen an Grund-
stiicksverkdufe der &ffentlichen Hand bestatigt (Be-
schluss vom 13.06.2008, 1 VK 1/08). Ausgangspunkt die-
ser Entwicklung war eine Entscheidung der Diisseldorfer
Oberlandesrichter, dass gréBere Immobiliengeschifte
der offentlichen Hand europaweit ausgeschrieben wer-
den miissen. So sollen Bund, Lander und Gemeinden ihre
Grundstiicke nicht mehr ohne Weiteres an Investoren ver-
auBern kénnen, wenn sie zugleich Anforderungen an die
spatere Bebauung stellen. (Beschluss vom 13.06.2007,
Verg 02/07 ,,Ahlhorn* und Weitere).

Konkret ging es vor dem Karlsruher Oberlandesgericht um den
Verkauf eines stédtischen Grundstiicks zwecks Ansiediung
eines Lebensmittelmarktes. Der Kaufoptionsvertrag enthielt
eine durch Rickkaufsrecht gesicherte Bauverpflichtung. Die
Richter bestétigten das OLG Dusseldorf ausdriicklich. Auch
sie sehen es flr unerheblich an, ob die baulichen Anlagen
spéater in das Eigentum des Auftraggebers Ubergehen. Ein
kérperlicher Beschaffungsbezug der baulichen MaBnahme
sel nicht notwendig. Es genligten mittelbare Eigeninteressen,
so z. B. allgemeine wirtschafts- und gesellschaftspolitische
Zwecksetzungen, wie beispielsweise die Aufwertung und Be-
lebung eines bestimmten Stadtviertels.
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Mit der Karlsruher Entscheidung dirfte die Hoffnung vie-
ler Kommunen, dass die Rechtsprechung der Disseldorfer
Richter noch gekippt werden kdnnte, nun endgliltig vorbei
sein. ,Auch der von der Bundesregierung beschlossene Ent-
wurf einer Vergaberechtsreform wird nach den Ausflihrungen
des OLG Karlsruhe kaum zur Rlckkehr der Vergabefreiheit
von Immobiliengeschaften fihren”, sagt Dr. Ute Jasper, Part-
nerin in der Diisseldorfer Anwaltsozietat Heuking Kihn Luer
Woijtek.

Nach dem Reformentwurf sollen nur solche Grundstlicksver-
kaufe mit Bauverpflichtungen als vergabepflichtige &ffentliche
Bauauftrage eingestuft werden, die ,fUr" den Auftraggeber er-
bracht werden und diesem wirtschaftlich ,,unmittelbar” zugu-
te kommen. Das OLG Karlsruhe bestatigte jetzt die vielerorts
geauBerten Zweifel, ob der Reformentwurf mit dem Europa-
recht in Einklang steht. ,Entscheidend sind die europaischen
Vorgaben der Vergabekoordinierungsrichtlinie. Diese lassen
nach der Auffassung des Senats keine Notwendigkeit eines
unmittelbaren Beschaffungsbedarfs erkennen®, so Jasper.

~Damit kann nach wie vor keine Entwarnung bei der Vergabe
von Grundstiicken gegeben werden.” Es bleibt also vorerst
dabei: Bund, Ladnder und Kommunen miissen die Recht-
sprechung des OLG Disseldorf anwenden und Immobilien-
geschéfte europaweit ausschreiben, wenn sie rechtssichere

Vertrage schlieBen wollen und I[nvestitionen nicht stoppen
sollen.

In der Sache entschieden die Karlsruher Richter letztlich,
dass die Beschwerde des unterlegenen Bieters aufgrund der
Verwirkung des Nachpriifungsrechts® zurlickzuweisen war.
Dieses Recht ist in der Regel dann verwirkt, wenn der Bieter
mehr als sechs Monate untatig war und Verkaufer und Kéaufer
darauf vertrauen durften, dass das Vorhaben nicht mehr an-
gegriffen wird. ,Damit steht immerhin fest, dass Altvertrage
im Regelfall nicht mehr angegriffen werden kénnen”, so Bar-
bara von der Recke, Rechtsanwéltin bei Heuking Kiihn Lier
Wojtek.

Ein wenig aufatmen kdnnen die Kommunen zudem seit ei-
ner am 5. Juni 2008 ergangenen Entscheidung der EU-Kom-
mission. Danach féllt ein Grundsticksverkauf nur dann un-
ter das Vergaberecht, wenn der Vertrag eine ausdrlickliche
Bauverpflichtung enthélt. Das OLG Dusseldorf hatte noch
im Mai dieses Jahres (Beschluss vom 14.05.2008, VII-Verg
27/08) selbst mittelbare oder faktische Bauverpflichtungen -
z.B. durch Rickirittsrechte oder Vertragsstrafen gesicherte
mindliche Bauabsprachen — fiir ausreichend erachtet. ,Echte
Rechtssicherheit kann allerdings erst eine Entscheidung des
Européischen Gerichtshofs EuGH bringen®, sagt Jasper.
Hierflir bedarf es Geduld.
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