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Offentlich-rechtiiche Vereinbarung

nach § 27 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
fiber die Abwendung

des gemeindiichen Vorkaufsrachts

gemiB § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Bay esetzbuch (BauGb
/ E—

flir das Grundstiick

in Barlin

mit Sitz i. Berlin

- hachfolgend ,Erwerber" genannt -

und dem Land Berlin,
vertreten durch das

Bezirksathon Berlin
Abtellung § ung, Soziales, Wirtschaft und Arbejr
Stadtentwickiungsamt

Fachbereich Stadtplanung

- hachstehend Laned Berlin genannt ~

I,
' Vorbemerkungen

(1) Im Grundbuch von|

(2) Mit Ka
Nr, ' it itz in
stlick an den Erwerber ver auft. £s ist mit einem Wohn- un eschaftshaus
bebaut und hat 8 Wohneinheiten sowie 8 nicht zu Wohnzwacken dienende Ein-
heiten, :

verordnung gemas § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 21. Junf 2018 (GVBI. S. 402-403) - nachfolgend auch nir ,die
rhaltungsverordnung“ dgenannt -, Zudem findet die Verordnung Ober einen Ga-
nehmigungsvorbehalt fir die Begrindung von Wohnungselgentum und/odar

(3) Das Grundstiick befindet sich Im réumlichen Geltungsbereich der Erhaltunis-




Sozialas Erhaltungsgebiet ‘

Abwandevé"’rel nbaryn

Teilelgentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Ut
wandlungsverordnung) vom 03. Marz 2015 (GVBI. 2015 Nr., 3/ s, 43) Anwe‘ﬁg
dung. Die Verordnungen dienen dem Schutz der Zusammensetzung der Wohn%
hevdlkerung aus besonderen stédtebaulichen Griinden,.

(4) Dem Land Berlin steht gemaB § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB ein Vorkaufsrecht
an dem Grundstlick zu. Nach § 27 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann der Erwerber die
Auslibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn ar In der Lage ist, das Grund-
stlick entsprechend den Erhaltungszielen zu nutzen und zu unterhalten und er
sich hierzu vor Ablauf der Frist zur Auslibung des Vorkaufsrechts gemé&n § 28
Abs. 2 Satz 1 BauGB verpflichtet, Zu diesem Zweck schlieBen der Erwerber und
das Land Berlin die nachfolgende

s II.
Abwendungsvereinbarung

#

§ 1 (Unterlassungs-) Pflichten

(1) Der Erwerber verpflichtet sich,

1. die Begrindung von Wohnungs- oder Teilefgentum an dem Grundstiick zu
unterlassen und auf die Erteilung einer erhaltungsrechtiichen Genehmigung
zu verzichten, sofern nicht die Voraussetzungen des § 172 Abs. 4 Satz 2,
Satz 3_Nr. 2, Nr. 4 oder Nr. 5 BauGB vorliegen; '

2. die Béantragung einer Abgesch!ossenheitsbescheinEgung far das Grundstiick
zu untetlassen und auf deran Ertellung zu verzichten:

3. den auch nur tellwelsen Riickbau (=Abbruch) baulicher Anlagen auf dem
Grundstiick zu unterlassen;

4. Anderungen der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick in Gestalt energeti- -
scher SanferungsmafBinahmen zu unterfassen, sofern

a) keine Rechtspﬂ;}cht zu ihrer Durchflihrung besteht - dabei sind auch sol-
che MaBnahmen zu unterlassen, die hauptsichlich dem Zweck dienen,
eine Rechtspflicht zu begriinden -~ oder

b) der tatséchliche Wérmedurchgangskoeffizient deg jeweiligen Bauteils
den Referenzwert gemas Anlage 1 Tabelle 1 Zeilen 1.1 bis 2 der Ener-
gleeinsparverordnung (EnEV) vom 24.07.2007 SRR ), i o
Fassung des Art. 3 der Verordnung vom 24.10.2015 €
um wenliger als #% vom Hundert Uberschreitet; Zelle 1.0 der Anlage
Tabelle 1 EnEV findet keine Anwendung; der Erwerber hat dem Land
Berlin die Uberschreitung hachzuwelsen;

8, dle Errichtung von Aufziigen zu unterlassen, soweit zu (hrer Herstellung
keine Rechtspfiicht besteht;

6. Im Rahmen der Erérterung nach § 173 Abs. 3 Satz 1 BauGB mitzuwirken und
insbesondere die Auswirkungen der von [hr geplanten Modernisierungsmas-
nahmen im Sinne des § 555b des Blrgerlichen Gesetzbuchs (BGB) auf die
Mieter und die Zusammensetzung der Mieterstruktur zu erldutern; sie wirkt
an einem vom Land Berlin anbaraumtan Anh&rungstermin ufter Elnbezie-
hung der Mieter, Pachter und sonstigen Nutzungsberechtigten im Sinne des
§ 173 Abs, 3 Sétze 1 und 2 BauGB aktlv mit.
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_;}( Der Erwerber verpflichtet sich auf dem Grundstiick,

i
7

1. Jede dritte zur Wiedervermietung kommence Wohnung maximal zur orts-
Ublichen Vergleichsmiete nach dem jewells geltenden Mietsplege! flir Berlin
an Haushalte mit Wohnberechtigungsscheln zu vermieten, sofern die hetref-
fende Wohnung zum Zeltpunkt des Abschlusses dieser Abwendungsverein-
barung bereits baulich besteht und verrletet ist, § 556 e Abs. 1 BGB findet
flr diese Wohnungen keine Anwendung;

2. bei der Neuvermietung einer bel Abschluss der Abwendungsvereinbarung
leerstehenden Wohnung keine hdhere Nettokaltmiete als dle zum Zeitpunkt
der Vermletung geftende maBgebliche ortsiibliche Vergleichsmiete nach
dem jeweils geltenden Miatspiegel flir Berlin zu verlangen. § 556e Abs. 1
BGR findet fir diese Wohnungen keine Anwendung; .

3. maximal zwel Wohnungen seibst zu nutzen oder an Familienangehérige
oder Verwandte analog § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB zu vermieten;

4. Kkeine Staffelmietvertrige (§ 557a BGB) bezogen auf das Grundstiick abzu-
schiieBen.

Dle entsprechenden Mietvertrige gemab vorstehend Nr. 1 bis 3 hat der Erwer-
ber dem Bezirksamt i Abteilung Stadtentwicklung, Soziales, Wirt-
schaft unc Arbeit unmittelbar nach deren Abschluss unter Beifligung entspre-
chender Nachweise zur WBS-Berechtigung bzw, zum Verwandtschaftsverhéltnis
vorzulegen. Das Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt I A5
teilung Stadtentwicklung, Soziales, Wirtschaft und Arbelt, ist dariiber hinaus be-
rechtigt, jederzeit vom Erwerber einen geelgneten Nachweis Uber die Einhaltung
der vorstehenden Nummern 1 bis 4 zu verlangen.

(3) Die Verpflichtungen nach Abs. 1 und 2 gelten, solange das ‘Grundstiick Im Gel-

tungsbereich einer Erhaltungsverardnung liegt, lingstens jedoch flr 20 Jahre
ab dem Zeltpunkt des Vertragsschlusses. AnschlieBend finden allein die gesetz-
lichen Regefungen in der dann geltenden Fassung Anwendung.

(4) Die Verpflichtungen nach Abs. 1 und 2 lassen die Verpflichtung zur Beantragung

elner Genehmigung ded Erwerbers flr andere als die In Abs. 1 genannten MaB-
nahmen unberihrt. Dies betrifft insbesondere die Genehmigungspflichten nach
§ 172 BauGh.

(5) Stellen die Verpflichtungen nach Abs. 1 und / oder 2 im Einzelfall eine unbillige

1

Harte fir den Erwerber dar, kann das Land Berlin einen Antrag der Beglnstigten
auf Brteilung einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung ausnahmswelse geneh-
migen bzw. nach billigem Ermessen auf Antrag Ausnahmen von den Verpflich-
tungen nach § 1 Abs. 2 zulassen, wenn der Erwerber hierflir berechtigte Inte-
ressen vorbringt.

Seoite 3 von 7




Abwendeverembarung_ sozlales Erhaltungsgebict YN

§ 1a Inanspruchnahme von Férdermitteln zur sozialen Wohnraumforde-%.
rung

(1) Sollen unbeschadet der Regelungen in § 1 Abs. 1 ausnahmsweise bezogen auf §

das Grundstlick ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden, Ist der Er-
werber verpflichtet, flir die geplanten MaBnahmen Zuwendungen bzw. Férder-
mittel gemal § 6 Satz 2 Nr. 6 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) i. V. m. den
Wohnungsmodernisierungsbestimmungen 2018 - WMB 2018 in der Bekanntma-
chung vom 27, September 2018 (ABI.‘_ in An-
spruch zu nehmen. Dem Erwerber ist bekannt, dass Im Rahmen elner solchen
Férderung insbesondere auch Mietpreishindungen und unmittelbare Belegungs-
rechte begriindet werden.

(8) Dle Verpflichtung gamap esteht nur, sowelt bezogen auf das Grundstiick
férderféhige Wohnungen gema WMB 2018 vorliegen.

(7) Der Erwerber ist verpflichtet, Im Rahmen der Beantragung und Auszahlung der
Foérdermittel vollumfénglich mitzuwirken. Sollte die Férderung aus Granden
nicht zustande kommen, die der Erwerber nicht zu vertreten hat, so ist dies
unschédlich. In diesem Fall entfallt die Pflicht gem#8s Abs. i}

(8) Ein Anspruch auf Genehmigung beantragter Modermsmrungsmaﬁnahmen be-
steht auch bei Inanspruchnahme von Férdermitteln nicht.

(9) Die Pflichten nach diesem jjjjjjfbestenen filr flinf Jahre ab Wirksamkeit dieser
Vereinbarung.

§ 2 Dingliche Sicherung

(1) Der Erwerber bewilligt und beantragt innerhalb von vier Wochen nach Eigen-
tumslbergang die Eintragung einer beschrénkten persénlichen Dienstbarkelt zu
Lasten des Grundstlicks und zugunsten des Landes Berlin mit dem In H

festgelegten Inhalt In das Grundbuch des Grundstiicks, Die Dienst-
arkelt muss Eintragu,ngen in Abteilung 'des Grundbuchs im Rang stets Vor-

gehen,

(2) Die Eintragung ist dem Land Berlln unverzliglich durch Vorlage eines Grund-
buchauszugs nachzuweisen,

(?3) Die Kosten der Eintragung tragt der Erwerber. DiBS gilt auch fir die Lodschung
der beschrénkten persdniichen Dienstbarkeit nach Ablauf der Frist gemé&s i

§ 3 Vertragsstrafe, Unterwerfung

(1) Verstdft der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus*
dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin elne Vertragsstrafe in Hone von
bis zuu (in Worten: je Wohnung zu zah-

len.

(2) Verstdit der Erwerber gegen seine Verpfiichtungen aus
dleser Vareinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe in Hthe von

bis zu JERR€ (in Worten: je Wohnung zu zahlen,
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3) Verst6Bt der Frwerber gegen seine Verpflichtungen aus ieser
Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrmis zu

{In Worten; Je betroffener Wohnung zu zah-

{4) VerstoBt der Erwerber gegen selne Verpflichtungen aus der

A

':Iieser Verelnbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe n Héhe von

bis zumﬁn Worten: d) je betroffener

Wohnung .

(8) VersttiBt der Erwerber gegen seine Verpflichtungan ausqieser
Verelnbarung, hat er dem Land Berlin fir jedes betroffene Mietverng nis und
jedes Jahr des VerstoBes eine Vertragsstrafe bis zur Hohe der Jewelligen Jah-
resnettokaltmiete zu zahlen.

(6) Kommt der Erwerber einem Auskunftsverlangen geman dieser Ver-
elnbarung nicht nach, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe In Héhe von
bis zu —je betroffenar Wohnung zu
zahlen.

bis zu (R (1~ Worten: zu zahlen,

(7) VerstdBt der Erwerber gegen seine Verpflichtung aus
dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin elne Vertragsstrafe In Hohe Vo

(8} Die einzelnen Vertragsstrafen kénnen aufgrund der konkreten Gegebenhelten
fm Einzelfall seitens des Landes Berlin nach billigem Ermessen bestimmt wer-
den. Die Regelungen des § 343 BGB bleiben hiervon unber(ihrt,

(9) Die Vertragsstrafe ist lewells sofort mit Eintritt elnes VerstoBes zur Zahlung fai-
lig. Eine Anrechnung der Vertragsstrafen gegeneinander erfolgt nicht. Die Zah-
lung der Vertragsstrafe befreit nicht ven der Einhaltung der jeweiligen Verpflich-
tungen im Dbrigen.

(10} Der Erwerber unterwirfﬁsich bezilglich der Zahlung der Vertragsstrafe nach den
vorstehenden Absétzen der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes
Vermdgen.

§ 4 Erteilung des Negativzeugnisses
i

‘Das Land Berlin erteilt unverziglich nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung
durch beide Vertragsparteien das Negativzeugnls nach

§ 5 Rechtsnachfolge

(1) Der Erwerber verpflichtet sich, einem Rechtsnachfolger die Verpflichtungen die-
ses Vertrages in notarleller Form als echten Vertrag zugunsten des L.andes Ber-
lin im Sinne des § 328 RGB vollumfanglich aufzuerlegen, dies mit der Mafigabe,
dass der Rechtsnachfolger wiederum entsprachend zu verpflichten [st.

(2) Der Erwerber hat dem Land Berlin die Rechtshachfolge und die Plichtentbar-
tragung binnen dret Monaten nach Abschiuss des Kaufvertrags oder sonstigen
Ubertragungsvertrags nachzuwelsen,
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(3) Im Falle des Welterverkaufs des Grundstiicks ist das Land Berlin auch bej eirlbim&

Ubertragung der Verpflichtungen aus dieser Vereinbarung gemé&B vorstehend
berechtigt, erneut die Auslibung des Vorkaufsrechts zu prifen und das .

Vaorkaufsrecht ggf. auszullben, Die Abwendungsbefugnis des neuen Erwerbers
gemén SRR et unberdhrt.

§ 6 Information/Forderungsrechte dar Mieter

<)

(2)

@)

(4)

§ 6 Schriftform

Der Erwerber Ist verpflichtet, gegenwértigen und zuklnftigen Mietern und sons-
tigen Nutzungsberechtigten diese Verelnbarung In geeigneter Form bekannt zu
geben und dies dem Land Berlin in geelgneter Form nachzuwelsen.

Bei den Verpflichtungen nachﬂhandelt es sich um
Regelungen, dle Im Sinne des § 328 BGB zu Gunsten der Mleterinnen und Mieter

gelten und diesen deshalb Insbesondere Im Falle eines VerstoBes gegen die Ver-

pflichtungen ausqe!gene direkte Forderungsrechte gegen den Erwer-
ber verschaffen, die neben den Rechten des Landes Beriin geltend gemacht

werden kénnen,

Der Erwerbar und das Land Berlin behaiten sich - insbesondere bel der Verin-
derung der Rahmenbedingungen flir die Mietgestaltung - jedoch das Recht vor,
die Verpflichtungen nach gemeinsam jederzeit zu &ndern oder auf-
zuheben, ohne dass es dazu einer Zustimmung der Mieterinnen und Mieter be-
darf. E£in Anspruch der Mieterinnen und Mieter auf Anderung oder Aufhebung
der Verpflichtungen nach ergibt sich aus diesem Vorbehalt nicht,

Das Land Berlin ist unbeschadet der Regelungen InHerechtigt, zukUnfti-
gen Mietern und sonstigen Nutzungsherechtigten diese Verelnbarung bekannt

zu geben.

i

Vertragsdnderungen bzw Vertragsergénzungen einschileBlich der Anderungen
dieser Bestimmung bedlrfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Auf
die Schriftform kann nicht verzichtet werden. Nebenabreden bestehen nicht.

g 7 Salvatorische Klausel

i

Sollten elnzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder tellweise unwirksam
sein oder werden, so blelbt der Vertrag im Ubrigen wirksam. Die Vettragspar-
teien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch andere zuléssige Re-
gelungen zu ersetzen, die dem mit dieser Vereinbarung erstrebten rechtlichen,
wirtschaftlichen und tatsdchlichen Zweck der unwirksaman Bastimmungen
mdglichst weitgehend entsprechen.
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é 8 Schlussbestimmungen
(1) Gerichtsstand fur alle Streitigkeiten aus diesar Vereinbarung ist Berfin
(2) Fiir diesen Vertrag gilt deutsches Recht,

(3) Beide Partelen erhalten je eine Ausfertigung dieses Vertrages,

Fir die Erwerber Flr das Land Berlin
Bertin, den Berin, den
LA,

{7 Geschéftsfihrer Bezirksamt [ -




