Vereinbarung
iiber die Abwendung
des gemeindlichen Vorkaufsrechts gemaR § 27 Abs. 1 Baugesetzbuch

zwischen

dem Land Berlin,
vertreten durch das Bezirksamt Mitte von Berlin,
dieses vertreten durch den Bezirksstadtrat fir Stadtentwicklung, Soziales und Gesund-
heit, Herrn Ephraim Gothe, Mdllerstralle 146, 13353 Berlin

- nachfolgend ,Land Berlin" genannt -.

und

E— ]

- nachfolgend ,Erwerber* genannt -

.  Vorbemerkungen

(1) Im Grundbuch von Wedding des Amtsgerichts Mitte, Blatt 17313 ist das Grundstuck
Seestrale 113, Guineastrafie 40, Flurstiick 163 der Flur 19 mit einer grundbuchmafigen
Groéfe von 809 m? eingetragen

-nachfolgend ,das Grundstlck" genannt-.

(2\ NMit Kanfuartran ¢ e
\ Es ist
it einern Wohnhaus bebaut und hat 30 Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit (nachfol-

gend: Nutzungseinheiten).

(3) Das Grundstiick befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich der Erhaltungsverord-
nung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ,Seestrale” vom 03. Mai
2016 (GVBL 2016 S.276) - nachfolgend auch nur ,die Erhaltungsverordnung” genannt. Zu-
dem findet die Verordnung (iber einen Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung von
Wohnungseigentum und/oder Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB (Umwandlungsverordnung) vom 03.03.2015 (GVBI. 2015 Nr. 3/S. 43) An-
wendung. Die Verordnungen dienen dem Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevol-
kerung aus besonderen stédtebaulichen Grinden.
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(4) Dem Land Berlin stent gemaR § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB ein Vorkaufsrecht an
dem Grundstiick zu. Nach § 27 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann der Erwerber die Auslibung des

_ Vorkaufsrechts abwenden, wenn er in der Lage ist, das Grundstiick entsprechend den Er-

_ haltungszielen zu nutzen und zu unterhalten und er sich hierzu vor Ablauf der Frist zur

" Ausiibung des Vorkaufsrechts gemaR § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet. Zu diesem
Zweck schlieRen der Erwerber und das Land Berlin die nachfolgende Abwendungsverein-
~ barung.

. Abwendungsvereinbarung

§ 1 (Unterlassungs-)Pflichten

(1)  Der Erwerber verpflichtet sich,

1. die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum an dem Grundsttck zu un-
terlassen und auf die Erteilung einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung zur
Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum zu verzichten, sofern nicht die
Voraussetzungen des § 172 Abs. 4 Satz 2, Satz 3Nr. 2, Nr. 4 oder Nr. 5 BauGB
vorliegen;

2. die Beantragung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung fur das Grundstlck
2u unterlassen und auf deren Erteilung zu verzichten, sofern nicht die Voraus-
setzungen des § 172 Abs. 4 Satz 2, Satz 3 Nr. 2, Nr. 4 oder Nr. 5 BauGB vor-
liegen;

3. den auch nur teilweisen Riickbau (=Abbruch) baulicher Anlagen auf dem
Grundstiick zu unterlassen, sofern dies nicht im Rahmen von Instandhaltungs-
maRnahmen oder zur Herstellung des zeitgemaRen Zuschnitts von Badern/Toi-
letten erforderlich ist;

4. Anderungen der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick in Gestalt energeti-
scher Sanierungsmafnahmen zu unterlassen, sofern keine Rechtspflicht zu ih-
rer Durchfiihrung besteht - dabei sind auch solche MafRnahmen zu unterlassen,
die hauptsachlich dem Zweck dienen, eine Rechtspflicht zu begriinden’;

5. die Errichtung von Balkonen zu unterlassen, soweit zu ihrer Herstellung keine
Rechtspflicht besteht;

6. im Rahmen der Erérterung nach § 173 Abs. 3 Satz 1 BauGB mitzuwirken und
insbesondere die Auswirkungen der von ihr geplanten Modernisierungsmald-
nahmen im Sinne des § 555 b des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) auf die
Mieter und die Zusammensetzung der Mieterstruktur zu erlautern; sie wirkt an
einem vom Land Berlin anberaumten Anhdrungstermin unter Einbeziehung der
Mieter, Pachter und sonstigen Nutzungsberechtigten im Sinne des § 173 Abs.
3 Satze 1 und 2 BauGB aktiv mit.

1 Gemeint sind solche tatséchlichen Manahmen, die zur Verringerung der energetischen Effizienz fihren (z.B. Abtragung
der AuRendammung), um auf diesem Wege die Pflicht zur DAmmung absichtlich herbeizufiihren.
X
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(2) Die Verpflichtungen nach Abs. 1 gelten, solange das Grundstlck im Geltungsbe-
reich einer Erhaltungsverordnung liegt, langstens jedoch flr 10 Jahre ab dem Zeitpunkt des
Vertragsschlusses. AnschlieRend finden allein die gesetzlichen Regelungen in der dann
geltenden Fassung Anwendung.

“(3) Die Verpflichtungen nach dem vorstehenden Abs. 1 bestehen auch in Bezug auf
derzeit oder spéter nicht vermietete bzw. leerstehende Wohnungen. Im Falle einer Neuver-
mietung einer Wohnung auf dem Grundstlck verpflichtet sich der Erwerber, die Regelun-
gen zur Mietpreisbremse in ihrer jeweils giiltigen Fassung anzuwenden. Der Erwerber ver-
pflichtet sich, die Wohnungen nicht fiir mehr als die zuléssige Miete — gegebenenfalls unter
Beriicksichtigung der Vormiete - offentlich anzubieten. Sofern sich der Erwerber auf § 556
f BGB (Ausnahmen von der Mietpreisbremse) beziehen will, obliegt ihm die Darlegungs-
und Beweislast.

(4) Die Verpflichtungen nach Abs. 1 lasst etwaige gesetzliche Verpflichtungen zur Be-
antragung einer Genehmigung des Erwerbers fiir andere als die in Abs. 1 genannten Mal3-
nahmen unberiihrt. Dies betrifft insbesondere die Genehmigungspflichten nach § 172
BauGB.

(5) Stellen die Verpflichtungen nach Abs. 1 im Einzelfall eine unbillige Harte fur den
Erwerber dar, kann das Land Berlin einen Antrag der Beglnstigten auf Erteilung einer er-
haltungsrechtlichen Genehmigung ausnahmsweise genehmigen bzw. nach billigem Ermes-
sen auf Antrag Ausnahmen von den Verpflichtungen zulassen, wenn der Erwerber hierfur
berechtigte Interessen vorbringt.

§ 2 Dingliche Sicherung

(1) Der Erwerber bewilligt und beantragt innerhalb von vier Wochen nach Eigentums-
Ubergang die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Lasten des
Grundstiicks und zugunsten des Landes Berlin mitdemin § 1 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 festgelegten
Inhalt in das Grundbuch des Grundstiicks. Die Dienstbarkeit muss Eintragungen in Abtei-
lung Il des Grundbuchs im Rang stets vorgehen.

(2) Die Eintragung ist dem Land Berliri unverzglich durch Vorlage eines Grundbuch-
auszugs nachzuweisen.

(3) Die Kosten der Eintragung tragt der Erwerber. Dies gilt auch fur die Loschung der
beschrankten personlichen Dienstbarkeit nach Ablauf der Frist gemaR § 1 Abs. 2 dieser
Vereinbarung.

(4) Das Land Berlin wird nach Ablauf der Frist gemaR § 1 Abs. 2 die Loschung der
Dienstbarkeit bewilligen.

§ 3 Vertragsstrafe, Unterwerfung
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(1) VerstoRt der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus § 1 Abs. 1 Nr. 1 (Begrin-
dung von Wohnungs- oder Teileigentum) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine
Vertragsstrafe in Héhe von bis zu 100.000,00 € (in Worten: einhunderttausend Euro) je
Nutzungseinheit zu zahlen.

“(2) VerstoRt der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus § 1 Abs. 1 Nr. 2 (Beantra-
gung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Ber-
lin eine Vertragsstrafe in Héhe von bis. zu 15.000,00 € (in Worten: fiinfzehntausend Euro)
je Nutzungseinheit zu zahlen.

(3) VerstoRt der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus § 1 Abs. 1 Nr. 3 (Rickbau
baulicher Anlagen) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe in Hohe
von bis zu 100.000,00 € (in Worten: einhunderttausend Euro) je Nutzungseinheit zu zahlen.

(4) VerstoRt der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus § 1 Abs. 1 Nr. 4 (energeti-
sche Sanierungsmalnahmen) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertrags-
strafe in Hohe von bis zu 15.000,00 € (in Worten: fiinfzehntausend Euro) je Wohnung zu
zahlen.

(5) Verstoft der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus § 1 Abs. 1 Nr. 5 (Errichtung
von Aufziigen oder Balkonen) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertrags-
strafe in Hohe von bis zu 10.000,00 € (in Worten: fiinfzehntausend Euro) je betroffener
Wohnung zu zahlen.

(6) Verstoit der Erwerber gegen seine Verpflichtung aus § 2 Abs. 1 (Bewilligen und
Beantragen einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit) dieser Vereinbarung, hat er
dem Land Berlin je VerstoR eine Vertragsstrafe in Hohe von bis zu 100.000,00 € (in Worten:
einhunderttausend Euro) zu zahlen.

(7) VerstoRt der Erwerber gegen seine Verpflichtung aus § 5 Abs. 1 (vollumfangliche
Auferlegung der Verpflichtungen auf einen Rechtsnachfolger) dieser Vereinbarung, hat er
dem Land Berlin eine Vertragsstrafe in Hohe von bis zu 100.000,00 € (in Worten: einhun-
derttausend Euro) zu zahlen.

(8) Die Verwirkung der Vertragsstrafe sowie deren Hohe stellt das Land Berlin fest. Die
Vertragsstrafe kann aufgrund der konkreten Gegebenheiten im Einzelfall seitens des Lan-
des Berlin nach billigem Ermessen bestimmt werden. Die Zahlung der Vertragsstrafe befreit
nicht von der Einhaltung der jeweiligen Verpflichtung im Ubrigen.

(9) Der Erwerber unterwirft sich beziiglich der Zahlung und der Durchsetzung der Ver-
tragsstrafe der sofortigen Vollstreckung nach MaRgabe des Verwaltungsvollstreckungsge-
setzes des Landes Berlin in der jeweils geltenden Fassung.

§ 4 Erteilung des Negativzeugnisses

Das Land Berlin erteilt unverziiglich nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung durch beide
Vertragsparteien das Negativzeugnis nach § 28 Abs. 1 Satz 3 BauGB.
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§ 5 Rechtsnachfolge

(1) Der Erwerber verpflichtet sich, einem Rechtsnachfolger die Verpflichtungen dieses
Vertrages in notarieller Form als echten Vertrag zugunsten des Landes Berlin i. S. d. § 328

' _BGR vollumfanglich aufzuerlegen, dies mit der Mafgabe, dass der Rechtsnachfolger wie-

i

derum entsprechend zu verpflichten ist.

(2) Der Erwerber hat dem Land Berlin die Rechtsnachfolge und die Pflichtenubertra-
gung binnen drei Monaten nach Abschluss des Kaufvertrags oder sonstigen Ubertragungs-
vertrags nachzuweisen.

(3) Im Falle des Weiterverkaufs des Grundstiicks ist das Land Berlin auch bei einer
Ubertragung der Verpflichtungen aus dieser Vereinbarung gemaf vorstehend Abs. 1 be-
rechtigt, erneut die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu priifen und das Vorkaufsrecht ggf.
auszuiiben. Die Abwendungsbefugnis des neuen Erwerbers gemal § 27 BauGB bleibt un-
berihrt.

§ 6 Information

(1) Dieser Vertrag unterliegt grundsétzlich dem Aktenauskunfts- und Akteneinsichts-
recht nach dem Gesetz zur Forderung der Informationsfreiheit im Land Berlin (IFG), sowie
gegebenenfalls dem Umweltinformationsgesetz (UIG) in der jeweils giiltigen Fassung. Der
Umfang der danach bestehenden Rechte und Pflichten ergibt sich aus den Bestimmungen
dieser Gesetze.

(2) Beide Vertragsparteien sind berechtigt, gegenwartigen und kinftigen Mietern, Pach-
tern und sonstigen Nutzungsberechtigten des Kaufgrundstuicks diese Vereinbarung zur
Kenntnis zu bringen.

§ 7 Schriftform

Vertragsanderungen bzw. Vertragserganzungen einschlieflich der Anderungen dieser Be-
stimmung bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform Auf die Schriftform kann
nicht verzichtet werden. Nebenabreden bestehen nicht.

§ 8 Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam sein oder
werden, so bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam Die Vertragsparteien verpflichten sich,
unwirksame Bestimmungen durch andere zulassige Regelungen zu ersetzen, die dem mit
dieser Vereinbarung erstrebten rechtlichen, wirtschaftlichen und tatsachlichen Zweck der
unwirksamen Bestimmungen méglichst weitgehend entsprechen.
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§ 9 Schlussbestimmungen

o (1) Gerichtsstand fur alle Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung ist Berlin.
(2) Fur diesen Vertrag gilt deutsches Recht.

(3) Beide Parteien erhalten je eine Ausfertigung dieses Vertrages.

Lo 7 -8.201

Ort, Datum

Flir das Land Berlin:




