Vereinbarung

tiber die Abwendung des Vorkaufsrechtes gemiR § 27 Abs. 1 Baugesetzbuch

Zwischen-

dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, dieses
vertreten durch Herrn Bezirksstadtrat Jorn Oltmann, Abteilung Stadtentwicklung und Bauen,
John-F.-Kennedy-Platz, 10825 Berlin,

nachfolgend ,Land Berlin" genannt,
und

der GSW Immobilien AG (HRB 125788 B, AG Charlottenburg), vertreten durch die Vorsténde

I ¢ I V< cklenburgische Strae 57, 14197 Berlin,

nachfolgend ,Erwerber” genannt,
nachfolgend gemeinsam auch ,Vertragsparteien" genannt,

wird folgende Vereinbarung zur Abwendung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes gemaR § 27
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) getroffen:

§ 1. Allgemeines. (1) Mit Kaufvertrag des Notars | RS rlin, vom 06.05.2020, UR-
Nr. B 613/2020, hat der Erwerber das Grundstiick mit der postalischen Anschrift Potsdamer
Strafe 169 in 10783 Berlin-Schéneberg, mit einer GréRe von 346 m?, eingetragen im Grund-
buch von Schéneberg des Amtsgerichts Schiéneberg, Blatt 9710, Flur 81, Flurstiick 108/2,
(nachfolgend ,Kaufgrundstiick” genannt), gékauft.

(2) 'Das Kaufgrundstiick befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich der Erhaltungsverord-
nung geman § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches (BauGB) fiir das Gebiet
.Bautzener Strale" im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Ortsteil Schéneberg vom
26.08.2014 (GVBI. S. 325), nachfolgend ,Erhaltungsverordnung" genannt. 2Dem Land Berlin
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steht deshalb gemaR § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB ein Vorkaufsrecht an dem Kaufgrund-
stlick zu. ®Nach § 27 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann der Erwerber die Ausiibung des Vorkaufs-

rechts abwenden, wenn er in der Lage ist, das Grundstiick entsprechend den Erhaltungszielen

zu nutzen und er sich hierzu vor Ablauf der Frist zur Auslibung des Vorkaufsrechts gemaf

§ 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet.

(3) 'Der Erwerber des Kaufgrundstiicks gibt diese Verpflichtungserklarung in dem Bewusst-
sein ab, dass die Prufung des Vorkaufsrechts durch das Land Berlin noch nicht abgeschlossen
ist. ?Die Abgabe dieser Verpflichtungserklarung dient dem Interesse des Erwerbers an einer
raschen Verfahrensbeendigung. ®Gegen diese Verpflichtungserklarung kann deshalb nicht
vorgebracht werden, die Voraussetzungen der Ausilbung des Vorkaufsrechts hatten nicht vor-
gelegen. “Das Land Berlin verpflichtet sich im Gegenzug dazu, die Priifung der Voraussetzun-
gen des Bestehens des Vorkaufsrechts zu beenden und unverziiglich ein Negativzeugnis aus-

zustellen.

§ 2. Verpflichtungen des Erwerbers. (1) Der Erwerber

1. unterlasst die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum an dem Kaufgrund-
stlick und verzichtet auf die Erteilung einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung,
sofern nicht die Voraussetzungen des § 172 Abs, 4 Satz 2, Satz 3 Nr. 2, Nr. 4 oder
Nr. 5 BauGB vorliegen;

2.7 unterlasst die Beantragung und verzichtet aﬁf die Erteilung einer Abgeschlossen-
heitsbescheinigung fiir das Kaufgrundstiick;

3. unterlasst den auch nur teilweisen Rickbau von Wohnraum auf dem Kaufgrund-
stiick;

4, unterlasst Anderungen der baulichen Anlagen auf dem Kaufgrundstiick in Gestalt
energetischer Modernisierungsmafnahmen, sofern

a) keine Rechtspflicht zu ihrer Durchftihrung besteht — dabei sind auch solche
Malnahmen zu unterlassen, die hauptsédchlich dem Zweck dienen, eine
Rechtspflicht zu begriinden — oder ‘

b) die Manahmen nicht durch bezirkliche Richtlinien fir Genehmigungen im
Geltungsbereich sozialer Erhaltungsverordnungen gemaR § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs bezlglich

- der Warmeddmmung der Gebaudehtille, der Kellerdecke, der obers-
ten Geschossdecke oder des Daches,
- der Nutzung erneuerbarer Energien,

- der energetischen Fenstererneuerung,
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- des Heizanlagenaustauschs oder der Heizanlagenoptimierung,
in der jeweils geltenden Fassung zugelassen werden; eine Pflicht zum Er-
lass einer bezirklichen Richtlinie besteht nicht.

Der Erwerber hat bereits am 22.06.2019 eine freiwillige Selbstbindung zum Umgang
~ mit Modernisierungsmalfnahmen fur sich in Kraft gesetzt, welche aus der Anlage

ersichtlich ist.

Der Erwerber

5. unterldsst die Errichtung von Aufzilgen und Balkonen, soweit zu ihrer Herstellung
keine Rechtspflicht besteht;

6. wird im Rahmen etwaiger von ihm geplanter Modernisierungsmafnahmen im Sinne
des § 555 b des Blirgerlichen Gesetzbuches (BGB) an Mieterveranstaltungen ge-
meinsam mit dem Land Berlin aktiv mitwirken;

7. wird im Falle einer Vermietung von Wohnraum keine hohere als die nach den
§§ 556 d ff. BGB (sog. Mietpreisbremse) in ihrer jeweils geltenden Fassung zulés-
sige Miete vereinbaren; die maligeblichen Auskiinfte gemaR § 556 g Abs. 3 BGB
in der jeweils geltenden Fassung werden dem anspruchsberechtigten Mieter erteilt;
auf Verlangen des Landes Berlin wird der Erwerber auch dem Land Berlin diese
Auskiinfte unverziiglich erteilen; das Land Berlin ist zur Weitergabe der Auskiinfte
an den anspruchsberechtigten Mieter befugt. ' '

(2) Die Verpflichtungen nach Absatz 1 gelten, solange das Kaufgrundstiick im Geltungsbereich
einer Erhaltungsverordnung liegt, l&ngstens jedoch fir 20 Jahre ab dem Zeitpunkt des Ver-

tragsschlusses,

(é) Die Verpflichtungen nach Absatz 1 bestehen auch in Bezug auf derzeit oder spéater nicht
vermietete bzw. leerstehende Wohnungen.

(4) "Neben den Verpflichtungen des Erwerbers nach Absatz 1 geltén die gesetzlichen Antrags-
pflichten. 2Dies betrifft insbesondere die Genehmigungspflichten nach § 172 BauGB.

(5) Stellen die Verpflichtungen nach Absatz 1 im Einzelfall eine unbillige Harte fur den Erwer-
ber dar, kann das Land Berlin einen Antrag des Erwerbers auf Erteilung einer erhaltungsrecht-
lichen Genehmigung ausnahmsweise genehmigen.

§ 3. Erteilung des Negativzeugnisses. Das Land Berlin beendet die Prifung der Ausiibung
des Vorkaufsrechts und erteilt unverziiglich nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung durch
beide Vertragsparteien das Negativzeugnis nach § 28 Abs. 1 Satz 3 BauGB.
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§ 4. Rechtsnachfolge. (1) 'Der Erwerber verpflichtet sich, bei einem Weiterverkauf des Kauf-
grundstiicks und / oder jedweder Ubertragung des Eigentums hieran die Bestimmungen aus
dieser Vereinbarung auf Rechtsnachfolger als echten Vertrag zugunsten des Landes Berlin im
Sinne des §328 BGB vollumfénglich zu Ubertragen mit der Malkgabe, dass diese wiederum
ihre Rechtsnachfolger entsprechend verpflichten. 2Die Abwendungsvereinbarung soll bei ei-
nem Verkauf des Grundstiicks als Anlage zum notariellen Kaufvertrag genommen werden.

(2) "Der Erwerber teilt dem Land Berlin die Rechtsnhachfolge mit und weist dem Land Berlin
die Pflichteniibertragung unverziglich nach Abschluss des Kaufvertrages oder sonstigen
Ubertragungsvertrages nach. 2Der Erwerber (bergibt hierzu dem Land Berlin eine beglaubigte
auszugsweise Abschrift des Kaufvertrages oder sonstigen Ubertragungsvertrages.

§ 5. Vertragsstrafe, Unterwerfung. (1) Versté3t der Erwerber gegen seihe Unterlassungs-
verpflichtungen aus § 2 Abs. 1 Nr..1 (Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum an dem
Kaufgrundstiick) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe in Héhe von
bis zu 100.000,00 Euro (in Worten: einhunderttausend Euro) pro Wohnung zu zahlen.

(2) Verstolt der Erwerber gegen seine Unterlassungsverpflichtung aus § 2 Abs. 1 Nr. 2 (Be-
antragung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung) dieser Vereinbarung, hat er dem Land
Berlin eine Vertragsstrafe in Héhe von bis. zu 15.000,00 Euro (in Worten: funfzehntausend
Euro) pro Wohnung zu zahlen.

(3) VerstoRt der Erwerber gegen seine Unterlassungsverpflichtungen aus § 2 Abs. 1 Nr. 3
(auch nur teilweisen Ruckbau von Wohnraum auf dem Kaufgrundsttick) dieser Vereinbarung,
hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe in Héhe von bis zu 100.000,00 Euro (in Worten:
einhunderttausend Euro) pro Wohnung zu zahlen.

(4) VerstoBt der Erwerber gegen seine Unterlassungsverpflichtungen aus § 2 Abs. 1 Nr. 4 (An-
derungen der baulichen Anlagen auf dem Kaufgrundstiick in Gestalt energetischer Moderni-
sierungsmaRnahmen) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe in
Hoéhe von his zu 15.000 Euro (in Worten: flinfzehntausend Euro) pro von der Malnahme bhe-

troffener Wohnung zu zahlen.

-(5) VerstoRt der Erwerber gegen seine Unterlassungsverpflichtungen aus § 2 Abs. 1 Nr. 5 (Er-
richtung von Aufziigen oder Balkonen) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Ver-
tragsstrafe in H6he von bis zu 10.000 Euro (in Worten: zehntausend Euro) pro von der Maf-
nahme betroffener Wohnung zu zahlen.
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(6) Verstolt der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus § 4 Abs. 1 (Pflicht,.einem Rechts-
nachfolger die Verpflichtungen dieses Vertrages vollumfénglich zu Ubertragen und diesen ent-
sprechend zu verpflichten) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin je VerstoR eine Ver-
tragsstrafe in Héhe von bis zu 125.000 Euro (in Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend

Euro) zu zahlen.

(7) 'Die Verwirkung der Vertragsstrafe sowie deren Hohe stellt das Land Berlin fest. ?Die ein-
zelnen Vertragsstrafen kénnen aufgrund der konkreten Gegebenheiten im Einzelfall seitens
des Landes Berlin nach billigem Ermessen bestimmt werden. *Die Regelungen von § 343 BGB
bleiben hiervon unberiihrt. “Die Zahlung der Vertragsstrafe befreit nicht von der Einhaltung der
jeweiligen Verpflichtung im Ubrigen.

(8) Der Erwerber unterwirft sich bezlglich der Zahlung und der Durchsetzung der Vertrags-
strafe nach den vorstehenden Abséatzen der sofortigen Vollstreckung in sein gesamtes Vermé-

gen.

§ 6. Information der Nutzungsberechtigten. 'Beide Vertragsparteien sind berechtigt, gegen-
wartigen und klnftigen Mietern, Pachtern und sonstigen Nutzungsberechtigten des Kauf-
grundstiicks diese Vereinbarung zur Kenntnis zu bringen. 2Auskunfts- und Akteneinsichts-

rechte bleiben hiervon unberihrt.

§ 7. Schriftform. 1Jede Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung dieser Vereinbarung bedarf
der Schriftform. 2Auf das Schriftformerfordernis kann nicht mindlich verzichtet werden. *Ne-
benabreden bestehen nicht. 4§ 127 Abs. 2 Satz 1 BGB gilt nicht.

§ 8. Salvatorische Klausel. 'Soliten einzelne Bestimmungen diesés Vertrags ganz oder teil-
weise unwirksam sein oder werden, so bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam. 2Die Vertrags-
parteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch andere zuldssige Regelungen zu
ersetzen, die dem erstrebten stadtebaulichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Zweck der un-
wirksamen Bestimmungen méglichst weitgehend entsprechen.
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§ 9. Schlusshestimmungen. 'Erflillungsort ist Berlin. ?Fiir alle Streitigkeiten aus diesem Ver-
trag ist der Gerichtsstand Berlin vereinbart, soweit nicht gesetzlich zwingend etwas anderes

bestimmt ist. ®Flr diesen Vertrag gilt deutsches Recht.

ke i B 09, 07 2020

Datum; 7.5 51500, Datum: .....0 .00

Fir das Land Berlin: Fur den Erwerber:

L oot AR
Jofn Oltmann

Stellvertretender Bezirksbiirgermeister Vorstand

und Stadtrat fur Stadtentwicklung und Bauen

Vorstand
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DEUTSCHE
® WOHNEN

Anlage

Deutsche Wohnen zu Zielen des Klimaschutzes und zum Umgang mit
Modernisierungsmafnahmen

Mebhr als ein Drittel der deutschlandweiten CO-2-Emissionen gehen auf den Geb#udesektor
zuriick. Energetische Modernisierung ist daher eine der wichtigsten Voraussetzungen, um die
Klimaschutzziele des Bundes sowie des Landes Berlin, das sich zum Ziel gesetzt hat, bis zum
Jahr 2050 klimaneutral zu werden, zu erreichen.

In diesem Spannungsfeld zwischen Klimaschutz, daraus resultierenden energetischen
Maflnahmen und der individuellen Leistungsfihigkeit von Mieterinnen und Mieter nimmt die
Deutsche Wohnen ihre soziale Verantwortung wahr,

So haben wir bereits in vielen Projekten unsere Vorgehensweise sozialvertriglich ausgestaltet
und werden dies auch zukiinftig tun.

Im Rahmen gréferer Investitionsvorhaben im Bestand bekennt sich die Deutsche Wohnen
freiwillig zu folgenden Grundsitzen:

Keine Mieterin und kein Mieter der Deutsche Wohnen soll seine Wohnung durch eine
Modernisierungsmafinahme verlieren.

Wir werden Mieterhdhungen nach Modernisierungen (§ 559 BGB) nicht vornehmen, wenn
und soweit dadurch die Jahresbruttowarmmiete fiir eine bedarfsgerechte Wohnung mehr als
30 Prozent des jéhrlichen Nettoeinkommens einer Mieterin oder eines Mieters und der im
Haushalt lebenden Personen betragen wiirde.

Mieten fiir Haushalte, die ihre Mieten als Empfinger von Leistungen nach dem SGB II oder
dem SGB XII erbringen, werden wir nach Modernisierung hichstens so erhéhen, dass die
Werte der aktuellen Wohnkostenrichtlinie der genannten Leistungsberechtigten nicht
tiberschritten werden, sodass die Bruttowarmmieten nicht iiber die vom J obcenter bzw,
Sozialamt getragenen Kosten der Unterkunft steigen,

Vor und wéhrend der Durchfiihrung von etwaigen SanierungsmaBnahmen suchen wit den
Dialog mit den Mieterinnen und Mietern, informieren rechtzeitig und fithren
Mieterversammlungen durch. Dazu gehort auch die telefonische, schriftliche und Vor-Ort-
Erreichbarkeit ihrer Ansprechpartner und Beauftragten u.a. von externen Planungsbiiros oder
Mieterbetreuungen. :

]

Berlin, 08.07.2020




