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Herrn
Oberbiirgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

Miinchen, den 26.02.2015

Wohnen fiir ALLE erméglichen - Soziale Wohnraumversorgung in Minchen
sicherstellen! (II): Den Anteil des geforderten Wohnungsbaus auf stadtischen
Flachen erhdhen .

- Antrag . ‘

Auf allen noch verfiigharen stadtischen Flachen soll der Anteil der geforderten Wohnungen
auf 60% angehoben werden. : :

Weitere 30 % werden dem freifinanzierten Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) zur
Erstellung nachhaltig bezahlbarer Mietwohnungen zur Verfliigung gestellt. '
Die restlichen 10% Flachenanteile sollen vorrangig an Genossenschaften und
Baugemeinschaften vergeben werden. :

Begriindung: o

Minchen hat in den letzten Jahren einen enormen Bevolkerungszuwachs erlebt. Seit 2010
sind mehr als 120.000 Neubiirgerinnen zugezogen. Es gibt keine Anzeichen dafur, dass
sich an dieser Entwicklung in absehbarer Zeit etwas &ndern wird. Dieses Wachstum stellt
die Stadt vor groRe Herausforderungen. : ,
Die Wohnungslosigkeit in Miinchen hat sich innerhalb weniger Jahre verdoppelt und wird
vermutlich weiter steigen. Gleichzeitig gehen zahireiche heute noch bezahlbare
Wohnungen durch Bindungsablauf, Abriss, Luxusmodernisierung, Umwandlung und.
Mietpreisdynamik verloren. : : A :

Muinchen braucht daher dringend mehr bezahlbare (Miet-YWohnungen, die durch Bindung
und/ oder auf Dauer angelegte Konzeption (z. B. Genossenschaften) dem spekulativen
Wohnungsmarkt langfristig entzogen sind. ' -
Die kommunalen Grundstiicke sollen dabei vorrangig durch stadtische
Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaiten und/oder der Gemeinnitzigkeit .
verpflichtete Baugruppen, unter der besonderen Beriicksichtigung der sozialen Mischung,
entwickelt werden. : ,

Fiir Genossenschaften und Baugemeinschaften werden auch kiinftig auf stadtischen
Flachen feste Flachenanteile zwischen 20 und 40 % fiir neue Wohnungsbauprojekte
vorgesehen. ‘

Fraktion Die Griinen-rosa liste
Initiative: : ‘
Giilseren Demirel

Sabine Nallinger

Paul Bickelbacher

Herbert Danner

Anna Hanusch

Jutta Koller _
Mitglieder des Stadtrates

Die Griinen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 Miinchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de :
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An den Oberbiirgermeister

der Landeshauptstadt Minchen
- Herrn Dieter Reiter

Rathaus, Marienplatz 8

80331 Miinchen

Miinchen, 19.03.2015

Antrag
Konzeptionellen Mietwohnungsbau auf stadteigenen Fldchen ausweiten

Der Stadtrat mége beschlieRen:

1) Auf stadteigenen Siedlungsflachen sollen kiinftig grundsétzlich keine Flachen mehr fur
freifinanzierten Wohnungsbau zur Verfugung gestellt werden.

2) Neben 50 Prozent geférdertem Wohnungsbau in den verschiedenen Forderarten sollen 50
Prozent der Flachen fur den Konzeptionellen Mietwohnungsbau vorgesehen werden.

3) Die Verwaltung wird beauftragt darzustellen, auf welchen stadteigenen Siedlungsflachen
dieser Beschluss zum Tragen kommt und wie viele Wohneinheiten betroffen sind.

Begriindung:

Angesichts des immer noch anhaltenden Héhenflugs derBodenpreise kann kein bezahlbarer
Wohnraum entstehen, wenn fir Grund und Boden die aktuellen Marktpreise bezahit werden
miissen. Deshalb sollen stadtische Flachen kinftig nicht mehr fur freifinanzierten Wohnungsbau
zur Verfligung gestellt werden. Denn im hochpreisigen Luxussegment gibt es keinen Mangel an
Wohnraum, bezahlbare oder gar preisglinstige Wohnungen hingegen entstehen ohne Deckelung
der Bodenpreise nicht mehr. Deswegen sollen die noch verfligbaren stadtischen Flachen fur
bezahlbaren Mietwohnungsbat reserviert werden.

Brigitte Wolf (DIE LINKE),’ Cetin Oraner (DIE LINKE)

- DIE LINKE Stadtratsgruppe
Rathaus, Marienplatz 8 e Stadtratsbiiro: Zimmer 176 » 80331 MUnchen
DIE LINKE: Telefon: 089 / 233 — 252 35  E-Mail: info@dielinke-muenchen-stadtrat.de




| SPD-STADTRATSFRAKTION

MUnchenSPD Stadtratshrakiion « Rathaus » 80313 Minchen

Herrn Oberblrgermeister b‘ - } Christian Amlong
Dieter Reiter ' ‘ Heide Rieke
Rathaus A Ulrike Boesser

Hans Dieter Kaplan
Bettina Messinger

Stadtratsmitglieder

Miinchen, 24.03.2015

Stidtische Grundstiicke bleiben sozial gebunden - Ausweitung des Konzeptionellen
Mietwohnungsbaus (KMB) ‘ )

Antrag ,
Der Konzeptionelle Mietwohnungsbau (KMB) wird von einem Pilotprojekt zum Rege!progfamm.

Auf stadtischen Flachen sollen daher kiinftig stets zu 50% geforderter Mietwohhungsbau, zu 30%
Konzeptioneller Mietwohnungsbau und zu 20% freifinanzierter Wohnungsba'u entstehen.

.Die Kriterien des KMB sind so zu vereinfachen, dass ein vielfaltiger Mix mit unterschiedlichen
Ausstattungsstandards zuldssig wird.

Die Berechnung der vergiinstigten Grundstickspreise soll in einem einfachen und standardisiertén
Verfahren erfolgen. ‘ o A

Begriindung:

Logischerweise sind die Flachen in der Hand der Stadt Miinchen begrenzt und nicht vermehrbar.
Umso mehr sollen sie dauerhaft sozial gebunden bleiben. Alle Fléachen nur von stadtischen
Gesellschaften zu bebauen, ist jedoch finanziell und personell schwierig. Durch weitere Akteure
wird auRerdem eine gesunde Mischung in den Quartieren erreicht. Der Konzeptionelle
Mietwohnungsbau sichert u. a. den langfristigen Erhalt als Mietwohnungen (60 Jahre), die
Begrenzung von Mieten an die untere Mietspiegelspanne und die Begrenzung von
Mieterhdhungen (nur Inflationsausgleich). Bisher ist es Vorgabe, dass die Wohnungen einen
durchschnittlichen Ausstattungsstandard aufweisen — kiinftig sollen auch bessere Standards
zulassig sein. : .

gez.
- Christian Amlong
Heide Rieke

~ Ulrike Boesser
Hans Dieter Kaplan
Bettina Messinger

Stadtratsmitglieder

MinchenSPD Stadtratsfraktion

Postanschrift: Rathaus, 80313 Minchen
Besuchsanschrift: Rathaus, 80331 Minchen

Tel.: 089-23 392627, Fax: 089-23324599

' *0
EMail: spd-rathaus@muenchen.de | ' M U Nc H E N

www.spdrathaus-muenchen.de
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Herrn
Oberbiirgermeister
Dieter Reiter
Rathaus .

Miinchen, den 22.01.2016

Wohnen fiir Alle ermdglichen - Soziale Wohnraumversorgung in Miinchen
sicherstellen! VII . T :
Stidtische Grundstiicke der Spekulation entziehen

Antrag: , : , ’

Kommunale Wohnbau-Grundstiicke werden dem spekulativen Wohnungsmarkt
entzogen. Fiir groRe stidtische Fldchen erfolgt hierfiir zukiinftig folgende
prozentuale Aufteilung bei der Vergabe:

- 60 % statt 50 % fiir den Bau von geférderten Wohnungen, die vorrangig durch
stiadtische Wohnungsbaugesellschaften gebaut werden (wie bereits beantragt)

© - Ca. 30 % fur den konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) an Genossenschaften
und fur den Bedarf der Daseinsvorsorge (Mangelberufe) an die stédtischen
Wohnungsbaugesellschaften

- Ca. 10 % an Baugemeinschaften.

Begrlindung:

Wihrend die Miinchner Bevélkerung auf absehbare Zeit weiter wachsen wird, werden die
Flachen, die fiir den Wohnungsbau im Rahmen von Bebauungsplénen entwickelt werden
kénnen, immer knapper. Auch der Bestand an sozial gebundenen Wohnungen nahm in
den letzten Jahren trotz aller Anstrengungen im Neubau stetig ab — in absoluten Zahlen.
und deutlicher noch pro Einwohner. L :

Weil die Flachenreserven endlich sind, kann der fortlaufende Schwund an
Sozialwohnungen auch nur noch filr kurze Zeit durch Neubau ausgeglichen werden. Mit
dem kiirzlich beschlossenen ,Wohnungspakt Bayern* der Staatsregierung kdnnen in
Miinchen jetzt deutlich mehr geférderte Wohnungen gebaut werden. Mit der bereits vor
einem Jahr beantragten Erhdhung des Anteils geforderter Wohnungen auf stadtischen
Flachen (auf 60%) stiinden hierfur auch kurzfristig Flachen zur Verfugung. Mehr als 2000
geforderte Wohnungen kénnten dann jahrlich neu gebaut werden.

Die Stadt muss mit inren letzten Flachen sehr sorgsam umgehen. Mlnchen braucht
dringend mehr bezahlbare (Miet-)Wohnungen, die auch auf Dauer dem spekulativen
Wohnungsmarkt entzogen sind. Dies gelingt am besten durch die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften und durch Wohnungsgenossenschaften. Der Erhalt der
Minchner Mischung®, d. h. einer breiten Streuung von Einkommensgruppen und
entsprechenden Wohnungsangeboten bleibt dabei ein wichtiges Ziel, Daher sollen die
Flachen, welche stadtische Wohnbaugeselischaften und Genossenschaften nicht selbst
bebauen kénnen, im konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB), der ja fir alle

Dle Grnen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 Minchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-02 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de




" Einkommensgruppen offen ist, an Bestandshalter sowie, im Rahmen des
Grundsatzbeschlusses zur Vergabe von Flachen in groen stadtischen Siedlungsgebieten,
auch an ,echte* Baugemeinschaften vergeben werden. ‘ '

Wir bitten, wie in der Geschaftsordnung des Stadtrates vorgesehen‘, um eine fristgeméfe .-
Bearbeitung unseres Antrages o ‘

Fraktion Die Griinen — rosa liste

Initiative:
Gulseren Demirel Herbert Danner ~ Paul Bickelbacher Sabine Nallinger
Anna Hanusch Dominik Krause Dr. Florian Roth Sabine Krieger

Lydia Dietrich K. Habenschaden  JuttaKoller .~ Hep Monatzeder
Thomas Niederbiihl  Oswald Utz ' | | |

Mitglieder des Stadtrates

Die Grilnen-rosa liste, Marlenplatz 8, 80331 Minchen, Tel, 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de
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Stand: Marz 2016

Bindungen fiir ,Konzeptionellen Mietwohnungsbau“ (KMB)

13.1 Verpflichtungen

a) Der Kéaufer verpflichtet sich gemaR den Festlegungen in Ziffer 12.1 Buchst. b) dieses Ver-
trages (Bauverpflichtung) auf der Vertragsflache ca. ... Mietwohnungen mit einer Geschoss-
flache von ca. ... m?2 im "Konzeptionellen Mietwohnungsbau® (KMB) bis zum ......... .....
(i.d.R. 2 Jahre ab Beurkundung / PEK: 2 Jahre ab Baubeginn) bezugsfertig zu erstellen.
Néheres regelt Ziffer 12 dieses Vertrages. ' _

b) Der Kéufer verpflichtet sich die nachfolgenden Bindungen auf die Dauer von 40/60 Jahren
ab Erstbezug (dem Erstbezug steht eine festgelegter durchschnittlicher Erstbezugstermin
gleich, der von-der Stadt unter Betrachtung der Gesamtwohnungszahl festgelegt wird) ein-
zuhalten.

c) Ausstattungsstandard

Fur die Bebauung der Vertragsflache nach Ziffer 2 verpflichtet sich der Kéufer, dass die
Ausstattung und GroRe der Gebaude und Wohnungen durchschnittlichen Wohnbe-
dirfnissen entspricht, wirtschaftlich ist und die im Folgenden dargestellten Festlegungen
einhélt. Bei der Errichtung und weiteren Bewirtschaftung bis zum Ablauf der Bindungszeit
ist ein Ublicher, durchschnittlicher Ausstattungsstandard einzuhalten.

Die im Folgenden dargeétellten Féstlegungen nehmen nicht Bezug auf geltende Vor-
schriften oder Normen, wie z.B. Statik, Umweltauflagen, Warme-, Schall- und Brandschutz.
Die bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Vorgaben sind zwingend einzuhalten.

Nicht zuldssig sind folgende Ausstattungsmerkmale, weil diese nicht als tiblicher
durchschnittlicher Standard gelten:

» Hobbyrdume im Kellergeschoss,

» Einbau eines durch die Hausgemeinschaft nutzbaren Wellnessbereiches,

» Einbau von offenen Kamin- und/oder Kacheléfen,

» Ausgestaltung von Galerien innerhalb der Wohnung,

+ gehobene Ausstattung des Sanitarbereiches mit Einbau von freistehenden Badewan-
_nen, Eck-Badewannen, Whirlpools, Bidets und Urinalen,

+ Bereitstellung eines Conciergedienstes

Der K&ufer verpflichtet sich die Planungen vor Einreichung der Baugenehmigung bzw. vor
dem Freistellungsverfahren dem Referat fUr Stadtplanung und Bauordnung HA 111/2 zur
Prifung vorzulegen. Soweit im Rahmen der Vorlage Anderungen erforderlich sind, werden
diese vom Kaufer bernommen und umgesetzt. '

d) WohnungsgroBen (je nach Angebot)

Entsprechend dem Angebot des Kaufers vom ... verpflichtet sich der Ké&ufer dartber hinaus
alle Wohnungen im ,Konzeptionellen Mietwohnungsbau*“ (KMB) entsprechend den techni-
schen Anforderungen der in Ziffer der Ziffern 8 und 22.1 bis 22.3 der Wohnraumforderungs-
bestimmungen 2012 (WFB 2012) in der Fassung der Bekanntmachung der Obersten Bau-
behdrde im Bay. Staatsministeriums des Inneren vom 27.05.2014 zu realisieren.

Die Wohnflachen sind nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche — WoFIV in

der jeweils aktuellen Fassung zu ermitteln. Die Grundfléchen von Balkonen, Loggien,
Dachgérten und Terrassen sind héchstens zu einem Viertel anzurechnen.
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Der Kéaufer verpflichtet sich bei der Erst- und Wiedervermietung auf eine ahgemessene Be-
legung der Wohnungen bezogen auf die jeweilige Personenanzahl und Wohnfléche zu ach-
ten.

Der Kaufer verpflichtet sich die Planungen vor Einreichung der Baugenehmigung bzw. vor
dem Freistellungsverfahren dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 111/2 zur
Prufung vorzulegen. Soweit im Rahmen der Vorlage Anderungen erforderlich sind, werden

“diese vom Kéufer Gbernommen und umgesetzt.

f)

g)

h)
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Des Weiteren verpflichtet sich der Kaufer auf Aufforderung der Stadt die Mietvertrage vor-
zulegen und eine entsprechende Belegung zum Zeitpunkt des Beginns des Mietvertrages
nachzuweisen. ;

Aufteilungsverbot wéahrend der Bindungsdauer

Der Kaufer verpflichtet sich unwiderruflich die Wohnungen im KMB auf der Vertragsflache
von ca. ... m? GF wahrend der Bindungsdauer von 60 Jahren nicht in Wohnungseigentum -
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufzuteilen.

Diese Verpflichtung endet 60 Jahre nach Erstbezug der ersten Wohnung. Dem Erstbezug
steht ein festgesetzter durchschnittlicher Erstbezugstermin gleich.

Verbot der Eigenbedarfskiindigung
Der Kaufer verpflichtet sich wahrend der Bmdungsdauer von 60 Jahren auf Eigenbedarfs-
kiindigungen zu verzichten.

Der Kéaufer verpflichtet sich diese Verpflichtung in die Wohnungsmietvertrége aufzuneh-
men. ‘ :

Begrenzung der Erstvermietungsmiete

Der Kaufer verpflichtet sich die Erstvermietungsmiete anhand des Mletsplegels der Landes-
hauptstadt Miinchen zu bestimmen. Nachdem der Mietspiegel keine Werte fur neu errichte-
te Wohnungen enthalt, wird auf den Mietspiegel fiir die jeweils jlingste ermittelte Baualter-
sklasse (derzeit fiir zwei bis drei Jahre alte Mietwohnungen) abgestellt (Ausgangswert).
Nach der Systematik des Mietspiegels wird dieser Ausgangswert durch ,Zu- und Abschlé-
ge* hinsichtlich der Lage, Ausstattung und Art der Wohnung angepasst. Diese ,Zu- und Ab-
schlage” sind in der positiven Summe maximal zu 5 % des Ausgangswertes ansetzbar. Der
nach dem Mietspiegel festgesetzte maximale Zuschlag gilt nicht.

Die in der weiteren Berechnung nach dem Mietspiegel anzusetzenden ,begriindeten Ab-
weichungen” werden ebenfalls in der positiven Summe zu maximal 5 % des Ausgangswer-
tes als ansetzbar zugelassen. Ein Abschlag fur ,begrindete Abweichungen® ist unbegrenzt
anzusetzen. Die dementsprechend ermittelte durchschnittliche ortstibliche Miete (ohne
Spannen nach oben) darf bei der Erstvermietung nicht Gberschritten werden.

Mletan passung nach Verbraucherpreisindex, Staffelmietvertrag

Der Kaufer verpfllchtet sich, die nachfolgende Mietanpassungsregelung einzuhalten und
dementsprechend in seinen Mietvertrédgen folgende Bestimmungen aufzunehmen (vgl.
Buchst. j)):

,Mieterh6hungen/Ausschluss Staffelmietvertrdge

Das Mietobjekt unterliegt mit einer Bindungszeit von 60 Jahren dem Modell ,Konzeptionel-
ler Mietwohnungsbau* (KMB). Der Erstbezug der Wohnungen erfolgte zum (Datum ist vom
Vermieter einzufiigen). Unter Beachtung der nach dem BGB zuléssigen Fristen kann eine
Mieterhhung erklart werden. Jede Mieterhéhungen ist maximal in Héhe der Verdnderung
des vom Statistischen Bundesamt ermittelten nationalen nicht harmonisierten Verbraucher-
preisindexes [Indexwert neu : Indexwert alt) x 100 -100 = prozentual zuléssig Mietsteige-
rung] zu verlangen. Hierbei ist fir den "Indexwert neu" der Jahresdurchschnittswert des
Jahres heranzuziehen, welches dem Jahr vorangeht, in dem die Mieterh6hung erklért wird




)

und fiir den "Indexwert alt" der Jahresdurchschnittsindexwert des Jahres, welches fiir die
letzte Mieterhéhung maBgeblich war. Flir die erstmalige Mietanpassung ist der alte Index-
wert der fiir das Erstbezugsjahr verdffentlichte Indexwert. :

Nach jedem Rechenschritt wird auf drei Dezimalstellen gerundet; der Mieterh6hungsbetrag
wird auf zwei Dezimalstellen gerundet. Wenn die abgeschnittene Dezimalstelle fiinf oder
mehr betréagt, wird aufgerundet, sonst abgerundet.

Ausgeschlossen sind Staffelmietvertrége nach § 557 a BGB."

Begrenzung der Wiedervermietungsmiete

Der Kaufer verpflichtet sich im Falle eines Mieterwechsels die Wiedervermietungsmiete an-
hand des Mietspiegels der Landeshauptstadt Miinchen zu bestimmen. Dabei gelten die Re-
gelungen der Ziffer 13.1 Buchtstabe g) hinsichtlich der Erhéhungsméglichkeiten bei ,Zu-
und Abschlagen® und bei ,begriindeten Abweichungen® entsprechend. Der dementspre-
chend ermittelte Mietspiegelwert (durchschnittliche ortstibliche Miete ohne Spannen nach
oben) darf bei der Wiedervermietungsmiete nicht tberschritten werden.

Soweit zum Zeitpunkt der Wiedervermietung kein Mietspiegel guiltig ist, ist die Miete an-
hand der ortstblichen Vergleichsmiete zu bestimmen.

Informationspflicht in Mietvertrigen und Vorlage der Vertriage an die Stadt
Der Kaufer verpflichtet sich, die kiinftigen Mieterinnen und Mieter Uber die im Grundstlcks-
kaufvertrag mit der Landeshauptstadt Miinchen getroffenen Vereinbarungen zur Vermie-

“tung zu informieren und die entsprechenden Verpflichtungen in die zu schlieRenden Miet-

k)

vertrage aufzunehmen (vgl. insbesondere Buchstabe h)). Des Weiteren verpflichtet sich der
Kaufer, die geschlossenen Mietvertrage der Landeshauptstadt Minchen auf deren Verlan-
gen vorzulegen. ‘ :

Informationspflicht bei Mieterwechsel

Die unter Ziffer 13.1 genannten Verpflichtungen sind auch bei einem Mieterwechsel einzu-
halten. Dem Kaufer ist bewusst, dass es sich bei den Verpflichtungen nach Ziffer 13.1 um
Regelungen handelt, die im Sinne des § 328 BGB zu Gunsten der zukiinftigen Mieter gel-

“ten und diesen deshalb insbesondere im Falle eines VerstoRes gegen die Verpflichtungen

nach Ziffer 13.1 Buchstabe g) bis i) eigene direkte Forderungsrechte gegen den Kéufer ver-

- schaffen, die neben den Rechten der Stadt geltend gemacht werden kdnnen.

Die Beteiligten behalten sich - insbesondere bei der Verénderung der Rahmenbedingungen
fur die Mietgestaltung - jedoch das Recht vor, die Verpflichtungen nach Ziffer 13.1 Buchsta-
ben g) bis i) gemeinsam jederzeit zu dndern oder aufzuheben, ohne dass es dazu einer Zu-
stimmung der Mieter bedarf. Ein Anspruch der Mieter auf Anderung oder Aufhebung der
Verpflichtungen nach Ziffer 13.1 Buchstaben g) bis i) ergibt sich aus diesem Vorbehalt

‘nicht. f

Die Bindungsfrist fUr die unter Buchstaben b) bis k) genannten Verpflichtungen des Kaufers
endet 60 Jahre nach Erstbezug der Wohnungen.

13.2 Auskunftspflicht / Weitergabeverpflichtung an Rechtsnachfolger

a)

b)
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Der Kaufer verpflichtet sich, der Stadt auf Verlangen jederzeit Auskunft zu den sich aus den
vorgenannten Verpflichtungen ergebenden Sachverhalten zu geben.

Der Kaufer verpflichtet sich, fiir den Fall eines Verkaufs an oder jedweder Ubertragung des
Eigentums auf einen Dritten, diesen formgerecht auf die Ubernahme aller noch zu erflllen-
der Verpflichtungen aus diesem Vertrag ab der Eigentumsumschreibung im Grundbuch zu

verpflichten mit der MaRgabe, dass dieser wiederum seine Rechtsnachfolger entsprechend

verpflichtet.

Der Kaufer verpflichtet sich, die Schuldibernahme mit dem Dritten aufschiebend bedingt
durch die Eigentumsumschreibung im Grundbuch zu vereinbaren, mit der Magabe, dass




dieser wiederum weitere Rechtsnachfolger in derselben Weise verpflichtet.

Die Weitergabe aller noch zu erfillender Verpflichtungen aus diesem Vertrag hat nur dann
schuldbefreiende Wirkung fur den Kaufer, wenn die Stadt die Ubernahme genehmigt. Die
Stadt genehmigt die Schuldibernahme, wenn der Dritte die noch zu erfiillenden Verpflich-
tungen aus diesem Vertrag als eigene Verpflichtungen aufschiebend bedingt durch die Ei-
gentumsumschreibung im Grundbuch Gbernommen hat.

c) Uberlésst der Kaufer die Vertragsflache ganz oder teilweise durch Vermietung, Verpach-
_ tung oder in sonstiger Weise Dritten zur Nutzung, wird er hierdurch nicht von den tibernom-
menen vertraglichen Verpflichtungen befreit. Die Stadt stimmt in diesem Fall einer Schuld-
Ubernahme nicht zu. ;

Der Kaufer verpflichtet sich in einen Miet- oder Pachtvertrég oder in ein sonstiges Vértrags—
verhaltnis mit einem Dritten fUr die Dauer des Vertragsverhéltnisses die Erflllung der
schuldrechtlichen Verpflichtungen durch seinen Vertragspartner aufzunehmen.

13.3 Erfillung

VerstoRt der Kaufer gegen die Verpflichtungen aus Ziffer 13.1 Buchstaben g) bis i), so kann
die Stadt verlangen, dass die vom Kaufer geforderten Mieten auf das gemén Ziffer 13.1 Buch-

" staben g) bis i) unter Beriicksichtigung der zuldssigen Erhéhungsmaoglichkeiten zulassige Maf
reduziert werden. Die Reduzierung ist bereits fir den Monat vorzunehmen, der auf das Ver-
langen der Stadt folgt.

Der Kaufer verpflichtet sich, den bereits entrichteten Unterschiedsbetrag zwischen der verein-
barten Miete nach Ziffer 13.1 Buchstaben g) bis i) unter Berlcksichtigung der zuldssigen Erho-
hungsmaglichkeiten und der davon abweichend verlangten héheren Miete an die jeweiligen
Mieter zurlickzuerstatten. Soweit die gesetzliche Verjahrung gegenliber dem Mieter bereits
eingetreten ist, kann sich der Kaufer auch gegenuber der Stadt darauf berufen.

Das Recht der Stadt, eine Vertragsstrafe gemaR Ziffer 13.4 zu verlangen oder ihr Wieder-
kaufsrecht nach Ziffer 13.5 auszutiben, bleibt von dem Erflllungsverlangen unberdhrt.

13.4 Vertragsstrafe

Kommt der Kaufer seinen Verpflichtungen nach Ziffern 13.1 und 13.2 nicht oder nur teilweise
nach, so kann die Stadt innerhalb eines Jahres, nachdem sie von der Pflichtverletzung Kennt-
nis erhalten hat, neben der Erfillung der Verpflichtungen nach Ziffern 13.1 und 13.2 entspre-
chend des nachfolgend gestuften Verfahrens und unter Berticksichtigung billigen Ermessens
eine Vertragsstrafe verlangen. Die nachfolgenden Regelungen der Vertragsstrafe betreffen nur
die Verpflichtungen gema® Ziffern 13.1 und 13.2 und lassen andere in diesem Vertrag verein-
barte Verpflichtungen und hieran gekntipfte Vertragsstrafenregelungen unberuhrt. Bei Interes-
senidentitat wird eine geleistete Vertragsstrafe auf einen Schadensersatzanspruch angerech-
net.

13.4.1 Androhung und Fristsetzung

Die Stadt muss dem Kéufer zunachst schriftlich seinen VerstoR darlegen und unter Androhung
der Vertragsstrafe eine angemessene Frist zur Beseitigung des vertragswidrigen Zustands set-
zen.

Das Recht der Stadt zur Geltendmachung der Vertragsstrafe verlangert sich abweichend von
Ziffer 13.4 um die eingerdumte Frist.
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13.4.2 Geldzahlung

Bei

a)

b)

ergebnislosem Ablauf der gewahrten Frist nach Ziffer 13.4.1 kann die Stadt

bei VerstéRen gegen die Verpflichtungen aus Ziffer 13.1 Buchst. g) bis i) fir jedes betroffe-
ne Mietverhaltnis den Unterschiedsbetrag zwischen der vereinbarten Miete nach Ziffer 13.1
Buchst. g) und i) unter Berlcksichtigung der zuldssigen Erhéhungsmadglichkeiten und der
davon abweichend verlangten héheren Miete firjeden Monat seit Beginn der Pflichtverlet-
zung in doppelter Héhe verlangen; l&ngstens jedoch flr einen Zeitraum von 3 Jahren ab
Ruge des VertragsverstolRes.

Ab Geltendmachung sind die geforderten Unterschiedsbetrédge in Héhe von 8 %-Punkten
Uber dem zum Datum der Zahlungsaufforderung guiltigen Basiszinssatz der EZB zu verzin-
sen und innerhalb von 14 Werktagen nach Zugang der Zahlungsaufforderung zur Zahlung
fallig.

Die Summe der zu entrichtenden Unterschiedsbetrége inklusive Zinsen ist jedoch begrehzt
auf insgesamt hochstens 50 % des Kaufpreises geman Ziffern 10 (Kaufpreis) und 11 (Kauf-
preisnachbesserung) dieses Vertrages.

bei VerstéRen gegen die Verpflichtungen gemag Ziffer 13.1 Buchst. b) bis f), j) und k) und
Ziffer 13.2 einen Betrag von 200,-- € je durch den VerstoR betroffener m? Wohnflache ver-
langen. ' : :

Die Geldzahlung ist jedoch begrenzt auf insgesamt héchstens 50 % des Kaufpreises ge-
manR Ziffern 10 (Kaufpreis) und 11 (Kaufpreisnachbesserung) dieses Vertrages. .

Die Geldzahlung kann bis zum Ablauf des 30. Bindungsjahres in voller Héhe verlangt wer-
den. Ab dem 31. Bindungsjahr reduziert sie sich auf 50 % der urspringlichen Héhe. Fir je-
des weitere vollendete Bindungsjahr bis zum Ende der Bindungszeit reduziert sie sich je-
weils um weitere 1,72 %-Punkte der urspriinglichen Héhe (Beispiel: Geldzahlung im

30. Jahr: 100%, im 31. Jahr: 50 %, im 32. Jahr: 48,28 %, im 33. Jahr 46,56 % usw.).

Der Betrag ist innerhalb eines Monats ab Zugang einer entsprechenden Zahlungsaufforde-
rung zur Zahlung féllig.

13.4.3 Gesteigerte Geldzahlung

Beseitigt der Kéufer den vertragswidrigen Zustand auch nach Forderung der Vertragsstrafe ge-
maR Ziffer 13.4.2 nicht oder begeht er nach Beseitigung des vertragswidrigen Zustands inner-
halb von funf Jahren nach Begleichung der Vertragsstrafe geman Ziffer 13.4.2 erneut eine Ver-
letzung der Verpflichtungen nach Ziffer 13.1 oder Ziffer 13.2, so kann die Stadt:

a)
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bei VerstoRen gegen die Verpflichtungen aus Ziffer 13.1 Buchst. g) bis i) fir jedes betroffe-
ne Mietverhéltnisse den Unterschiedsbetrag zwischen der vereinbarten Miete nach Ziffer
13.1 Buchst. g) bis i) unter Beriicksichtigung der zuldssigen Erhdhungsméglichkeiten und
der davon abweichend verlangten héheren Miete flr jeden Monat der Vertragsverletzung
seit Forderung der Vertragsstrafe gemaR Ziffer 13.4.2 Buchst. a) oder Feststellung des er-
neuten VertragsverstoRes in dreifacher Hohe verlangen.

Ab Geltendmachung sind die geforderten Unterschiedsbetrédge in Hoéhe von 8 %-Punkten
Uber dem zum Datum der Zahlungsaufforderung gultigen Basiszinssatz der EZB zu verzin-
sen und innerhalb von 14 Werktagen nach Zugang der Zahlungsaufforderung zur Zahlung
fallig. '

Die Summe der zu entrichtenden Unterschiedsbetrage inklusive Zinsen sind unter Beriick-
sichtigung der bereits geméaR Ziffer 13.4.2 Buchst. a) gezahlten Betrage begrenzt auf insge-




samt hochstens 50 % des Kaufpreises gemak Ziffern 10 (Kaufpreis) und 11 (Kaufpreis-
nachbesserung) dieses Vertrages.

b) bei VerstéRen gegen die Verpflichtungen gemag Ziffer 13.1 Buchst. b) bis f), j), k) und Ziffer
13.2 einen Betrag von 400,-- € je betroffener m? Wohnfldche verlangen. ’

Die Geldzahlung ist unter Beriicksichtigung der bereits gemé&g Ziffer 13.4.2 Buchst. b) ge-

zahiten Betrége begrenzt auf insgesamt héchstens 50 % des auf das Fordermodell entfal-
lenden Kaufpreises gemaR Ziffern 10 (Kaufpreis) und 11 (Kaufpreisnachbesserung) dieses
Vertrages. ‘

Die Geldzahlung kann bis zum Ablauf des 30. Bindungsjahres in voller Héhe verlangt wer-
den. Ab dem 31. Bindungsjahr reduziert sie sich auf 50 % der urspringlichen Héhe. Fur je-
des weitere vollendete Bindungsjahr bis zum Ende der Bindungszeit reduziert sie sich je-
weils um weitere 1,72 %-Punkte der urspringlichen Héhe (Beispiel: Geldzahlung im

30. Jahr: 100%, im 31. Jahr: 50 %, im 32. Jahr: 48,28 %, im 33. Jahr 46,55 % usw.).

Der Betrag ist innerhalb eines Monats ab Zugang einer entsprechenden Zahlungsaufforde-
rung zur Zahlung fallig.

13.5 Wiederkaufsrecht

Beseitigt der K&ufer den vertragswidrigen Zustand auch nach Forderung und Falligkeit der Ver-
tragsstrafe gemaR Ziffer 13.4.3 nicht oder begeht er nach Beseitigung des vertragswidrigen Zu-
stands innerhalb von zwei Jahren erneut eine Verletzung der Verpflichtungen nach Ziffer 13.1
oder 13.2, so hat die Stadt bei VerstéRen gegen die Verpflichtungen aus Ziffer 13.1 Buchst. b)
bis k) und Ziffer 13.2 ein Wiederkaufsrecht und kann nach Ankindigung der Wiederkaufabsicht
und angemessener Fristsetzung zur Beseitigung des vertragswidrigen Zustands die Rlckdber-
tragung des Grundstlicks verlangen. Soweit nachstehend nichts anderes vereinbart ist, gelten.
im Ubrigen die Vorschriften der §§ 456 ff. BGB Uber den Wiederkauf. <

Dasselbe gilt, falls ein spéaterer Eigentimer des verkauften Grundbesitzes diesen Verpflichtun-
gen nicht nachkommt; hierbei spielt es keine Rolle, ob und wem gegentiber er diese Verpflich-
tungen Gbernommen hat.

Das Wiederkaufsrecht besteht fir die gesamte Dauer der Bindung geméR Ziffer 13.1 Buchst.
b).

Das Wiederkaufsrecht der Stadt ist dem Kaufer gegentber schriftlich auszuliben. Bei einer
Mehrheit von Kaufern bevollmachtigen sich diese hiermit gegenseitig zum Empfang von Erklé-
rungen im Namen der Kéufer. Der Kaufer verpflichtet sich, jede Adressenanderung unverzug-
lich der Stadt mitzuteilen; bei einer Mehrheit von Kaufern trifft diese Verpflichtung jeden Kaufer.

13.5.1 Abwendungsrecht des Kaufers

Der Kaufer ist berechtigt, der Stadt innerhalb der Frist geméag Ziffer 13.5 Abs. 1 einen Rechts-
nachfolger vorzuschlagen. Die Stadt wird auf die Austibung des Wiederkaufsrechts verzichten,
wenn einer VerauRerung an den vom Kaufer vorgeschlagenen Rechtsnachfolger keine wichti-
gen Griinde entgegenstehen, die Erwerbs- sowie die VerduRerungsabsicht notariell nachge-
wiesen werden und bis zu einer von der Stadt gesetzten angemessenen Frist tatséchlich die
Ubereignung an den vorgeschlagenen Rechtsnachfolger erfolgt ist.

Ziffer 13.2 gilt auch fur einen Weiterverkauf im Rahmen des Abwendungsrechts.
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13.5.2 Wiederkaufpreis

Wird die Auslibung des Wiederkaufs.rechts nicht gemaR Ziffer 13.5.1 abgewendet, so bestimmt
sich der von der Stadt zu entrichtende Wiederkaufpreis wie folgt:

a) Vor Beginn der Bauphase

Bei einer Auslibung des Wiederkaufsrechts vor Beginn der Bauarbeiten, die nicht tber den blo-
Ren Erdaushub und sonstige vorbereitende Manahmen hinausgehen, erstattet die Stadt den
vom Kéufer gezahlten Kaufpreis geman Ziffer 10 (Kaufpreis) zuzlglich evtl. geleisteter Nach-
zahlungen gemaR Ziffer 11 (Kaufpreisnachbesserung) abziglich des Wertes der auf der Ver- ,
tragsflache ruhenden dinglichen sowie der von der Stadt zu Ubernehmenden schuldrechtlichen
oder sonstigen Belastungen auf sich oder auf einen von ihr zu benennenden Dritten, ohne
dass dem Ké&ufer ein Anspruch auf Verzinsung des Kaufpreises, auf Verwendungsersatz oder
ein sonstiger Schadensausgleich zusteht. Der Kaufer hat einen Anspruch auf Erstattung eventu-
ell von ihm gezahlter éffentlich-rechtlicher ErschlieRungskosten und sonstiger &éffentlich-rechtlicher
Anliegerbeitrage (nicht aber laufender Gebiihren), soweit die Zahlungen aufgrund einer rechtli-
chen Verpflichtung erfolgten. '

b) Wéhrend der Bauphase

Bei einer Ausiibung des Wiederkaufsrechts nach Beginn der Arbeiten gemaR Ziffer 13.5.2 Buchst.
a), also solchen Arbeiten, die tber den bloRen Erdaushub und sonstige vorbereitende MaRnah-
men hinausgehen, aber vor Bezugsfertigkeit des Gebaudes, wird der Verkehrswert des Grund-
stiicks unter Berticksichtigung der sozialen Bindungen abzliglich des Wertes der auf der Vertrags-
flaiche ruhenden dinglichen sowie abziiglich der von der Stadt zu Gbernehmenden schuldrechtli-
chen oder sonstigen Belastungen auf sich oder auf einen von ihr zu benennenden Dritten ermit-
telt. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach Satz 1 wird die bereits erfolgte Bebauung aulier
Acht gelassen. Von dem so ermittelten Verkehrswert erfolgt ein Abschlag in Hohe der voraussicht-
lich zu veranschlagenden Abrisskosten fir die bereits erfolgte Bebauung sowie eines pauschalen
Abschlags fir die der Stadt entstehenden Verwaltungskosten in Héhe von 5 %. Der verbleibende
Betrag wird als Wiederkaufpreis erstattet.

Gelingt es der Stadt das vertragsgegensténdliche Grundstick innerhalb von drei Jahren nach Er-
stattung des Wiederkaufpreises zu verduRern, ochne dass die bereits erfolgte Bebauung beseitigt
wird oder eine beabsichtigte Beseitigung beim Kaufpreis mindernd ber(icksichtigt werden muss,
so verpflichtet sich die Stadt, dem Kéufer die nach Abs. 1 veranschlagten Abbruchkosten (ohne
Verzinsung) zu erstatten.

Dem Kaufer steht weder ein Anspruch auf Verzinsung des Kaufpreises, noch auf Verwendungser-
satz oder einen sonstigen Schadensausgleich zu. Er hat jedoch einen Anspruch auf Erstattung
eventuell von ihm gezahlter éffentlich-rechtlicher ErschlieRungskosten und sonstiger 6ffent-
lich-rechtlicher Anliegerbeitrége (nicht aber laufender Gebuihren), soweit die Zahlungen aufgrund
einer rechtlichen Verpflichtung erfolgten und nicht bereits bei der Ermittlung des Verkehrswertes
Bericksichtigung finden.

c) Bezugsfertiges Gebdude

Bei einer Auslibung des Wiederkaufsrechts nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes erstattet die
Stadt den um 10 % geminderten Verkehrswert von Grundstlick und Gebéude unter BerUlcksichti-
gung der sozialen Bindungen abziiglich eines pauschalen Abschlags fir die der Stadt entstehen-
den Verwaltungskosten in Héhe von 5 % des Verkehrswertes sowie abzlglich des Wertes der auf
der Vertragsflache ruhenden dinglichen sowie der von der Stadt zu Gbernehmenden schuldrechtli-
chen oder sonstigen Belastungen auf sich oder auf einen von ihr zu benennenden Dritten, ohne
dass dem Kéaufer ein Anspruch auf Verzinsung des Kaufpreises, auf Verwendungsersatz oder ein
sonstiger Schadensausgleich zusteht. Der Kéufer hat einen Anspruch auf Erstattung eventuell von
“ihm gezahlter 6ffentlich-rechtlicher ErschlieRungskosten und sonstiger 6ffentlich-rechtlicher Anlie-
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gerbeitrage (nicht aber laufender Gebuihren), soweit die Zahlungen aufgrund einer rechtlichen
Verpflichtung erfolgten und nicht bereits bei der Ermittiung des Verkehrswertes Berlcksichtigung
finden. '

d) Herabsetzung des Wiederkaufpreises

Der jeweilige Wiederkaufpreis wird entsprechend herabgesetzt, wenn die Stadt Mietvertrage oder
dergleichen aufgrund gesetzlicher Vorschriften tibernehmen muss und der Mietzins unterhalb der
gemaR Ziff. 13.1 Buchst. g), h) und i) dieses Vertrages festgelegten Erst- und Wiedervermietungs-
miete liegt. In einem solchen Fall wird die Differenz zwischen tatsachlicher und gemaf Ziff. 13.1
Buchst. g), h) und i) dieses Vertrages festgelegter Erst- und Wiedervermietungsmiete oder sonsti-
ger Gegenleistung fir die restliche Vertragslaufzeit kapitalisiert und von dem zurlickzuerstatten-
den Wiederkaufpreis abgezogen. Die Riickzahlung wird ferner um noch nicht verbrauchte Miet-
vorauszahlungen gekirzt; dies gilt jedoch insoweit nicht, als die Mietvorauszahlung etc. schon zu
einer Minderung der Rickzahlung nach dem vorhergehenden Satz (Unterschreitung der geman
Ziff. 13.1 Buchst. @), h) und i) dieses Vertrages festgelegten Erst- und Wiedervermietungsmiete)
gefuhrt hat.

e) Wertermittluhg

Der Verkehrswert des Grundstticks mit Bindungen und der Verkehrswert des bereits fertig ge-
stellten Gebaudes werden vom Bewertungsamt der Stadt fUr beide Teile verbindlich ermittelt.

Der Kaufer hat der Stadt zum Zwecke der Wertermittlung Zutritt zum Gebé&ude und Einsicht-
nahme in die nach Auffassung des Bewertungsamtes flir die Wertermittlung notwendigen Un-
terlagen zu gewéhren bzw. daflr zu sorgen, dass der Zutritt und die Einsichtnahme gewahrt
werden. Kommt der K&ufer dieser Verpflichtung nicht nach, hat er lediglich Anspruch auf einen
Gebaudewert, wie er aufgrund einer AuRenbesichtigung und sonstiger, der Stadt zur Verfligung
stehender Unterlagen ermittelt wird; der Anspruch der Stadt auf Erflillung der Verpflichtung
bleibt unberthrt. Die Gutachtenkosten werden mit dem Wiederkaufpreis aufgerechnet.

f)  Félligkeit

Die von der Stadt zu erbringenden Leistungen sind 16 Werktage nach Zugang der Mitteilung
des Grundbuchamtes, dass die Stadt im Grundbuch als Eigentimer wieder eingetragen ist, zur
Zahlung fallig.

13.5.3 Sicherung des Riicklibertragungsanspruchs

Zur Sicherung der vorstehenden bedingten Verpflichtungen zur Ubereignung des Eigentums
bewilligt und beantragt der Kéufer auf seine Kosten die Eintragung einer Vormerkung (An-
spruch bedingt und befristet) gemaR § 883 BGB zugunsten der Landeshauptstadt Mlnchen an
ausschlieRlich erster Rangstelle im Grundbuch. ‘

Der Kaufer beauftragt und bevollméchtigt die Stadt unwiderruflich, ihn bei der Beurkundung der
(Ruick-) Auflassung unter Befreiung von den Beschrénkungen des § 181 BGB zu vertreten, so-
weit Vertretung gesetzlich Uberhaupt irgend zul&ssig ist.

Die Vertragsteile vereinbaren, dass alle mit dem Wiederkaufsrecht zusammenhéngenden Ne-
benkosten einschlieRlich einer bei der Riickiibereignung eventuell anfallenden Grunderwerbs-
steuer vom Kaufer zu tragen sind.

Seite 8




%02
ualjeydsuassousn- / 91alN-
/WN1UR3I3-|[BPON UBYdUN

%0¢€
negs3unuyomiasiiA Ja|jauondazuoy

%0¢€
01dwoy 7 uniapioA

%07 3)Jaj3ualiosuawwIoyul]l

- Bunpuig auyo -
neqsSunuyop Japaizue Ul

:mnmmc:::og Jayalzueullall % 05 :Sm..m::::og 18)19p4030b6 9, 05



