Vereinbarung

liber die Abwendung des Vorkaufsrechtes geméB § 27 Abs. 1 Baugesetzbuch

Zwischen

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

nachfolgend ,Land Berlin" genannt,

und

Herrn Jakob Mahren, Sybelstrale 9, 10629 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. Allgemelnes. (1) Mit Kaufvertrag des Notars SR Ccrlin, vom 11.04.2019,
UR-Nr. B 685/2019, hat der Erwerber das Grundstiick mit der postalischen Anschrift Welser-
stralle 28 in Berlin-Schéneberg, mit einer GréRe von 482 m?, eingetragen im Grundbuch von
Schoneberg des Amtsgerichts Schoneberg, Blatt 19456, Flur 82, Flurstiick 2061/56, (nach-
folgend ,Kaufgrundstiick" genannt), gekauft.

(2) 'Das Kaufgrundsttick befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der Erhaltungsverord-
nung gemanl § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches (BauGB) fiir das Ge-
biet ,Schéneberger Norden“ im Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Ortsteil Schéne-
berg vom 27.02.2018 (GVBI. S. 178), zuletzt geéndert durch Verordnung vom 02.10.2018
(GVBLI. S. 570); nachfolgend ,Erhaltungsverordnung" genannt. 2Dem Land Berlin steht des-
halb geménR § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB ein Vorkaufsrecht an dem Kaufgrundstiick zu.
*Nach § 27 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann der Erwerber die Ausiibung des Vorkaufsrechts ab-
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wenden, wenn er in der Lage ist, das Grundstiick entsprechend den Erhaltungszielen zu
nutzen und er sich hierzu vor Ablauf der Frist zur Austibung des Vorkaufsrechts gemaR § 28
Abs. 2 Satz 1 BauGB verpfiichtet,

(3) 'Der Erwerber des Kaufgrundstiicks gibt diese Verpflichtungserklarung in dem Bewusst-
sein ab, dass die Priifung des Vorkaufsrechts durch das Land Berlin noch nicht abgeschlos-
sen ist. ?Die Abgabe dieser Verpflichtungserklarung dient dem Interesse des Erwerbers an
einer raschen Verfahrensbeendigung. Gegen diese Verpflichtungserklérung kann deshalb
nicht vorgebracht werden, die Voraussetzungen der Auslibung des Vorkaufsrechts hatten
hicht vorgelegen. “Das Land Berlin verpflichtet sich im Gegenzug dazu, die Prifung der Vo-
raussetzungen des Bestehens des Vorkaufsrechts zu beenden und unverziglich ein Nega-
tivzeugnis auszustellen,

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

1. unterlésst 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 o-
der Nr. 5 BauGB vorliegen;

2. unterlasst die Beantragung und verzichtet. auf die Erteilung einer Abgeschlossen-
heitsbescheinigung fiir das Kaufgrundstick:

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

4. unterldsst Anderungen der baulichen Anlagen auf dem Kaufgrundstiick in Gestalt
energetischer ModernisierungsmaBnahmen und verzichtet insoweit auf die Ertei-
lung einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung, sofern ,

a) keine Rechtspflicht zu ihrer Durchfiihrung besteht — dabei sind auch sol-
che MaBnahmen zu unterlassen, die hauptsdchlich dem Zweck dienen,
eine Rechtspflicht zu begrtinden — oder

b) der tatséchliche Warmedurchgangskoeffizent des jeweiligen Bauteils den
Referenzwert gemé&R Anlage 1 Tabelle 1 Zeilen 1.1 bis 2 der Energieein-
sparverordnung (EnEV) vom 24.07.2007 (BGBI. | S. 1519), in der Fassung
des Art. 3 der Verdrdnung vom 24.10.2015 (BGBI. | S. 1789), um weniger
als 40 vom Hundert Uberschreitet; Zeile 1.0 der Anlage 1 Tabelle 1 EnEV
findet keine Anwendung; der Erwerber hat dem Land Berlin die Uber-
schreitung nachzuweisen;

5. verpflichtet sich, im Rahmen der Erérterung nach § 173 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit-
zuwirken und insbesondere die Auswirkungen der von ihm geplanten Modernisie-

rungsmaBnahmen im Sinne des § 555b des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB),

/|
Seite 2 von 5 [ |
st i

T



auf die Mieter und die Zusammensetzung der Mieterstruktur zu erlautern; er wirkt
an einem vom Land Berlin anberaumten Anhgrungstermin unter Einbeziehung der
Mieter, Péchter und sonstigen Nutzungsberechtigten im Sinne des § 173 Abs. 3
Sétze 1 und 2 BauGB aktiv mit;

6. verpflichtet sich, im Falle einer Vermietung von Wohnraum keine héhere als die
nach den §§ 556 d ff. BGB (sog. Mietpreisbremse) in ihrer jeweils geltenden Fas-
sung zuldssig Miete zu vereinbaren und die malgeblichen Auskiinfte gemaR
§ 556 g Abs. 3 BGB in der jeweils geltenden Fassung dem anspruchsberechtigten
Mieter zu erteilen; auf Verlangen des Landes Berlin wird der Erwerber auch dem
Land Berlin diese Auskiinfte unverziiglich erteilen; das Land Berlin ist zur Weiter-
gabe der Auskuinfte an den anspruchsberechtigten Mieter befugt.

(2) Die Verpflichtungen nach Absatz 1 gelten, solange das Kaufgrundsttick im Geltungsbe-
reich einer Erhaltungsverordnung liegt, l&ngstens jedoch fir 15 Jahre ab dem Zeitpunkt des
Vertragsschlusses.

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

(4) "Neben den Verpflichtungen des Erwerbers nach Absatz 1 gelten die gesetzlichen An-
tragspflichten. Dies betrifft insbesondere die Genehmigungspflichten nach § 172 BauGB.

(5) Stellen die Verpflichtungen nach Absatz 1 im Einzelfall eine unbillige Hérte fur den Er-
werber dar, kann das Land Berlin einen Antrag des Erwerbers auf Erteilung einer erhaltungs-
rechtlichen Genehmigung genehmigen. '

(6) Zur Verringerung des Verdrangungsdrucks auf die Wohnbevélkerung wird dem Erwerber
empfohlen, die Umlage der Kosten fiir ModernisierungsmaBnahmen gemaR § 559 Abs. 1
BGB auf 6 Prozent zu beschrénken.

§ 3. Erteilung des Negativzeugnisses. Das Land Berlin beendet die Prfung der Austibung
des Vorkaufsrechts und erteilt unverziiglich nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung durch
beide Vertragsparteien das Negativzeugnis nach § 28 Abs. 1 Satz 3 BauGB.

§ 4. Rechtsnachfolge. (1) Der Erwerber verpflichtet sich, bei einem Weiterverkauf des
Kaufgrundstlicks und / oder jedweder Ubertragung des Eigentums hieran die Bestimmungen
aus dieser Vereinbarung auf Rechtsnachfolger in notarieller Form als echten Vertrag zuguns-
ten des Landes Berlin im Sinne des § 328 BGB vollumfénglich zu tbertragen mit der MaR-
gabe, dass diese wiederum ihre Rechtsnachfolger entsprechend verpflichten.
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(2) 'Der Erwerber teilt dem Land Berlin die Rechtsnachfolge mit und weist dem Land Berlin
die Pflichtentbertragung unverziglich nach Abschluss des Kaufvertrages oder sonstigen
Ubertragungsvertrages nach. *Der Erwerber Ubergibt hierzu dem Land Berlin eine beglaubig-
te auszugsweise Abschrift des Kaufvertrages oder sonstigen Ubertragungsvertrages.

§ 5. Vertragsstrafe, Unterwerfung. (1) VerstéRt der Erwerber gegen seine Unterlassungs-
verpflichtungen aus § 2 Abs. 1 Nr. 1 (Begrtindung von Wohnungs- oder Teileigentum an dem
Kaufgrundsttxck) 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) VerstoBt 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 1 5.000,00 Euro (in Worten: fiinfzehntausend
Euro) pro Wohnung zu zahlen.

(3) VerstdBt der Erwerber gegen seine Unterlassungsverpflichtungen aus §2 Abs. 1 Nr. 3
(auch nur teilweisen Ruickbau von Wohnraum auf 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. '

(4) Verstolt der Erwerber gegen seine Unterlassungsverpﬂichtungen aus § 2 Abs. 1 Nr. 4
(Anderungen der baulichen Anlagen auf dem Kaufgrundstiick in Gestalt energetischer Mo-
dernisierungsmaRnahmen) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin eine Vertragsstrafe
in Hohe von bis zu 15.000 Euro (in Worten: fuinfzehntausend Euro) pro von der MaBhahme
betroffener Wohnung zu zahlen. '

(5) VerstoRt der Erwerber gegen seine Verpflichtungen aus § 4 Abs. 1 (Pflicht, einem
Rechtsnachfolger die Verpflichtungen dieses Vertrages vollumfanglich zu bertragen und
diesen entsprechend zu verpflichten) dieser Vereinbarung, hat er dem Land Berlin je VerstoR
eine Vertragsstrafe in Hohe von bis zu 125.000 Euro (in Worten: einhundertfinfundzwanzig-
tausend Euro) zu zahlen.

(6) 'Die Verwirkung der Vertragsstrafe sowie deren Héhe stellt das Land Berlin fest. ?Die
einzelnen Vertragsstrafen kdnnen aufgrund der konkreten Gegebenheiten im Einzelfall sei-
tens des Landes Berlin nach billigem Ermessen bestimmt werden. *Die Zahlung der Ver-
tragsstrafe befreit nicht von der Einhaltung der jeweiligen Verpflichtung im Ubrigen.

(7) Der Erwerber unterwirft sich bezliglich der Zahlung und der Durchsetzung der Vertrags-
strafe nach den vorstehenden Absatzen der sofortigen Vollstreckung nach MaRgabe des § 8
des Gesetzes Uber das Verfahren der Berliner Verwaltung und des Verwaltungs-
Vollstreckungsgesetzes in der jeweils geltenden Fassung in sein gesamtes Vermdgen.
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§ 6. Information der Nutzungsberechtigten. ‘Beide Vertragsparteien sind berechtigt, ge-
genwaértigen und kiinftigen Mietern, Péchtern und sonstigen Nutzungsberechtigten des Kauf-
grundstlicks diese Vereinbarung zur Kenntnis zu bringen. 2Auskunfts- und Akteneinsichts-
rechte bleiben hiervon unberiihrt.

§ 7. Schriftform. 'Jede Anderung, Erganzung oder Aufhebung dieser Vereinbarung bedarf
der Schriftform. ?Auf das Schriftformerfordernis kann nicht mindlich verzichtet werden.
*Nebenabreden bestehen nicht. *§ 127 Abs. 2 Satz 1 BGB gilt nicht, *Auf § 57 Verwaltungs-
verfahrensgesetz i.V.m. § 1 Abs. 1 des Gesetzes (iber das Verfahren der Berliner Verwal-
tung wird hingewiesen.

§ 8. Salvatorische Klausel. 'Soliten einzelne Bestimmungen dieses Vertrags ganz oder
teilweise unwirksam sein oder werden, so bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam. ?Die Ver-
tragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch andere zuldssige Rege-
lungen zu ersetzen, die dem erstrebten stidtebaulichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Zweck der unwirksamen Bestimmungen méglichst weitgehend entsprechen.

§ 9. Schlussbestimmungen. 'Erfullungsort ist Berlin, ?Fir alle Streitigkeiten aus diesem
Vertrag ist der Gerichtsstand Berlin vereinbart, soweit nicht gesetzlich zwingend etwas ande-
res bestimmt ist. °Fr diesen Vertrag gilt deutsches Recht.

12 JUNI 2019 A v 2045

Datum: .................0.. Datum: ... = S5 C.A
Flir das Land Berlin: Erwerber:
7 4
// ]
-3 4
// 1 ‘,{/[;//’/ ' k r i
/.fff./!./f.,fff:/{'/.«;‘.??.t.’f ......................... - | £rs T R A
[
fd‘rn Oltmann Lob Mé&hren

\ [
Stellvertretender Bezirkshtrgermeister {

und Stadtrat ftir Stadjem«mcklyng und Bauen

Seite 5 von 5



