Gesetz zur Uberfiihrung von Wohnimmobilien in Gemeineigentum (Vergesellschaftungsge-

setz — VergG)

Gesetz

Erlauterungen

§ 1 Vergesellschaftung

(1) Der Bestand an Wohnimmobilien vergesell-
schaftungsreifer Unternehmen wird in Gemein-
eigentum Uberfiihrt.

(2) MalBigeblicher Zeitpunkt fiir die Bestimmung
des Bestands nach Absatz 1 ist der 26. September
2021 (Stichtag).

(3) Tragerin des Gemeineigentums ist die Anstalt
des offentlichen Rechts ,,Gemeingut Wohnen“.
Die Trégerin besorgt eine gemeinwirtschaftliche
Nutzung des Gemeineigentums. Ertrdge aus der
Bewirtschaftung des Gemeineigentums diirfen
nicht ausgeschiittet, sondern ausschlieBlich fiir
die Aufwendungen nach diesem Gesetz sowie
fiir die Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben der
Tragerin genutzt werden.

(4) Die in Gemeineigentum {iberfiihrten
Wohnimmobilien diirfen nicht auf eine andere
natiirliche oder juristische Person iibertragen
werden.

Der erste Paragraph stellt vor, was mit dem Ge-
setz erreicht werden soll.

Die Wohnimmobilien von Unternehmen, die
am Tag des Volksentscheids (d.h. am 26. Sep-
tember 2021) die Kriterien der ,,Vergesellschaf-
tungsreife” (dazu mehr in § 3) erfiillen, werden
in Gemeineigentum iiberfiihrt.

Die Stichtagsregelung stellt sicher, dass die Un-
ternehmen nicht schnell umstrukturieren und
damit die gesetzlichen Regelungen umgehen.

Neue Eigentiimerin der vergesellschafteten Im-
mobilien wird eine Anstalt des Offentlichen
Rechts namens ,,Gemeingut Wohnen*.

Samtliche Einnahmen aus der Bewirtschaftung
der Wohnimmobilie diirfen nur fiir die gesetz-
lich festgelegten Zwecke (also insbesondere In-
standhaltung/-setzung der Immobilien und Fi-
nanzierung der Entschddigung) verwendet wer-
den.

Wenn eine Immobilie nach diesem Gesetz ver-
gesellschaftet wurde, darf sie nicht wieder an
Private oder Unternehmen verkauft werden.
Damit stellt das Gesetz sicher, dass der mithilfe
der Vergesellschaftung erlangte, bezahlbare
Wohnraum nicht erneut privatisiert wird, son-
dern dauerhaft erhalten bleibt und damit auch
zukiinftigen Generationen dient.

§ 2 Begriffsbestimmungen

(1) Wohnimmobilien im Sinne dieses Gesetzes
sind

Dieser Paragraph legt zunéichst fest, was genau
mit den im Gesetz verwendeten Begriffen ge-
meint ist.

Zunichst wird definiert, was ,,Wohnimmobi-




1. Grundstiicke, auf denen Gebdude ausschlief3-
lich oder teilweise fiir Wohnzwecke errichtet
sind oder errichtet werden,

2. Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungs-
eigentumsgesetzes und

3. unbebaute Grundstiicke, auf denen baupla-
nungs- und -ordnungsrechtlich Gebédude aus-
schlieBlich oder teilweise fiir Wohnzwecke er-
richtet werden konnen,

auf dem Gebiet des Landes Berlin.

(2) Unternehmen sind juristische Personen und
Personengesellschaften des Privatrechts sowie
natiirliche Personen.

(3) Kann ein Unternehmen auf ein anderes Un-
ternehmen einen bedeutenden Einfluss ausiiben,
gelten sie als libergeordnetes und nachgeordne-
tes Unternechmen im Sinne dieses Gesetzes. Ein
bedeutender Einfluss wird ausgeiibt, wenn mit-
telbar oder unmittelbar

1. ein beherrschender Einfluss nach § 290 Absatz
2 bis 4 des Handelsgesetzbuchs vorliegt,

2. mindestens 20 % der Kapitalanteile am nach-
geordneten Unternehmen gehalten werden,

3. mindestens 20 % der Stimmrechte kontrolliert
werden oder

4. ein vergleichbarer Einfluss ausgetibt wird.

Das nachgeordnete Unternehmen eines nachge-
ordneten Unternehmens ist auch dem iibergeord-
neten Unternehmen nachgeordnet. Mittelbarer
Einfluss liegt insbesondere dann vor, wenn ent-
sprechende Anteile oder Stimmrechte kumuliert
von anderen nachgeordneten Unternehmen ge-
halten oder kontrolliert werden.

(4) Im Sinne dieses Gesetzes umfasst der Be-
stand an Wohnimmobilien eines Unternehmens

lien* im Sinne des Gesetzes sind. Darunter fal-
len Grundstiicke auf dem Gebiet des Landes
Berlin, die mit Gebduden bebaut sind, bebaut
werden oder bebaut werden konnen, die jeden-
falls teilweise dem Wohnen zu dienen bestimmt
sind.

AnschlieBend wird festgelegt, was mit dem Be-
griff ,,Unternehmen® gemeint ist, nimlich nur
Personen und Personengesellschaften des Pri-
vatrechts sowie natiirliche Personen. Nicht un-
ter den Begriff der Unternehmen fallen hinge-
gen juristische Personen des Offentlichen
Rechts (z.B. Gebietskdrperschaften, 6ffentlich-
rechtliche Stiftungen oder Kirchen).

Um zu verhindern, dass sich Unternehmen
durch ausgekliigelte Unternehmensstrukturen
der Vergesellschaftung entziehen konnen, wird
klargestellt, wann verbundene Unternehmen als
ein Unternehmen im Sinne des Gesetzes gelten.

Das ist — vereinfacht dargestellt — immer dann
der Fall, wenn ein Unternehmen einen bedeu-
tenden Einfluss auf ein vermeintlich ,,ande-
res* Unternehmen ausiibt.

Sofern das ,,andere” Unternehmen selbst einen
bedeutenden Einfluss auf ein ,,weiteres® Unter-
nehmen ausiibt, wird auch das ,,weitere Unter-
nehmen als Teil des Gesamtunternehmens ge-
wertet.

SchlieBlich wird festgelegt, welche Immobilien




sein Eigentum an Wohnimmobilien und das Ei-
gentum an Wohnimmobilien seiner nachgeord-
neten Unternehmen. Eigentlimer ist, wer als Ei-
gentlimer im Grundbuch eingetragen oder als
wirtschaftlich Berechtigter gemal3 § 3 Absatz 1
bis 4 des Geldwiéschegesetzes anzusehen ist. Be-
steht Miteigentum an einer Wohnimmobilie, so
wird die Wohnimmobilie ungeachtet des Bruch-
teils oder Anteils zum Bestand gezihlt. Bei
Wohnimmobilien nach Absatz 1 Nummer 2 zéhlt
nur die im Sondereigentum stehende Wohnung
und der Miteigentumsanteil zum Bestand.

zu dem fiir die ,,Vergesellschaftungsreife* mal3-
geblichen Bestand zu zéhlen sind.

Das sind zunéchst simtliche im Eigentum oder
im Teileigentum des in Rede stehenden Unter-
nehmens und der ihm nachgeordneten Unter-
nehmen stehenden Wohnimmobilien.

Um auszuschlieflen, dass mithilfe einer rechtli-
chen (d.h. grundbuchlichen) Ubertragung des
Eigentums etwa auf Briefkastenfirmen die Ver-
gesellschaftung verhindert werden kann, sind
zudem die Wohnimmobilien zum Bestand zu
zdhlen, deren ,,wirtschaftlich Berechtigter (im
Sinne des Geldwischegesetzes) das Unterneh-
men ist.

§ 3 Vergesellschaftungsreife

(1) Ein Unternehmen ist vergesellschaftungsreif,
wenn sein Bestand an Wohnimmobilien am
Stichtag dreitausend Wohnungen oder mehr um-
fasst. Unbebaute Grundstiicke nach § 2 Absatz 1
Nummer 3 werden jeweils als eine Wohnung ge-
zahlt.

(2) Nicht vergesellschaftungsreif sind

1. die landeseigenen Wohnungsunternehmen im
Sinne des Gesetzes liber die Neuausrichtung der
sozialen Wohnraumversorgung in Berlin,

2. Unternehmen, die ohne Gewinnerzielungsab-
sicht handeln, insbesondere Korperschaften, Per-
sonenvereinigungen und Vermogensmassen im
Rahmen einer Befreiung nach § 5 Absatz 1 Num-
mer 9 des Korperschaftssteuergesetzes wegen
der Verfolgung gemeinniitziger, mildtatiger oder
kirchlicher Zwecke, und

3. gemeinwirtschaftliche Unternehmen des Pri-
vatrechts, insbesondere Genossenschaften im
Sinne von § 1 Absatz 1 des Genossenschaftsge-
setzes, die ihre Wohnungen tiberwiegend an Mit-
glieder und deren Angehorige zum Gebrauch
iiberlassen.

In § 3 wird dargelegt, nach welchen Kriterien
die bereits in § 1 erwéhnte ,,Vergesellschaf-
tungsreife bestimmt wird:

Und zwar wird der gesamte Bestand eines Un-
ternehmens vergesellschaftet, sobald der Be-
stand mindestens 3.000 Wohnimmobilien auf-
weist. Dies ist auf Berlin beschrinkt.

Absatz 2 normiert Ausnahmen und legt fest,
wann Wohnimmobilien auch dann nicht verge-
sellschaftet werden, wenn ein Unternehmen
3.000 Wohnungen oder mehr im Bestand hat.

Nicht vergesellschaftet werden danach die Be-
stinde von Unternehmen, die sich bereits fiir
eine gemeinwohlorientierte Wohnraumversor-
gung einsetzen und im Interesse der Mieter:in-
nen handeln. Das sind solche Unternehmen, die
ohne Gewinnerzielungsabsicht handeln sowie
die Bestéinde insbesondere der landeseigenen
Wohnungsunternehmen und der Genossen-
schaften.




§ 4 Grundsitze der Entschidigung

(1) Entschddigung kann verlangen, wessen Ei-
gentum entzogen wurde (Entschiadigungsberech-
tigter).

(2) Entschadigungsverpflichtete ist die Trégerin
des Gemeineigentums. Das Land Berlin haftet
fiir die Verbindlichkeiten der Entschddigungs-
verpflichteten aus der Entschiadigung.

(3) Der Entschiadigungsanspruch wird durch Zu-
teilung von tiibertragbaren Schuldverschreibun-
gen der Entschiadigungsverpflichteten gegeniiber
dem Entschiddigungsberechtigten erfiillt. Die
Schuldverschreibungen werden in vierzig glei-
chen Jahresraten getilgt. Die Senatsverwaltung
fiir Finanzen wird erméchtigt, durch Rechtsver-
ordnung Einzelheiten der Erfiillung des Entsché-
digungsanspruchs und des Verfahrens (wie z. B.
Begebung und Ausgestaltung der Schuldver-
schreibungen, Form der Tilgung, Zusammenwir-
ken der beteiligten Stellen) zu regeln.

§ 4 regelt, wer, durch wen und in welcher Form
im Rahmen der Vergesellschaftung entschédigt
wird.

Entschidigt wird das Unternehmen, dessen Be-
stand vergesellschaftet wurde.

Die Entschadigung ist durch die Anstalt des 6f-
fentlichen Rechts, der neuen Eigentiimerin der
Immobilien, zu leisten. Der Haushalt des Lan-
des Berlin wird nicht belastet. Um den An-
spruch zu sichern, haftet das Land Berlin fiir
den Entschidigungsanspruch.

Die Entschiddigung wird nicht direkt durch Zah-
lung des Entschédigungsbetrages geleistet, son-
dern in Form von {ibertragbaren Schuldver-
schreibungen, also Bonds, in Hohe der Entsché-
digungssumme.

Die Bonds werden von der Anstalt des o6ffentli-
chen Rechts uber 40 Jahresraten abbezahlt.

Da die Bonds iibertragbar sind, kdnnen sie am
Markt gehandelt werden. Dadurch haben die
Entschddigungsempfinger die Moglichkeit, die
Bonds zu verkaufen und direkt die gesamte Ent-
schidigungssumme zu erhalten.

GroB3er Vorteil dabei ist, dass fiir die Entschadi-
gung keine Kredite aufgenommen werden miis-
sen. Gleichzeitig bleibt der Landeshaushalt un-
angetastet.

§ 5 Hohe der Entschidigung

(1) Die Hohe der Entschédigung fiir ein bebautes
Grundstiick und Wohnungseigentum ergibt sich
aus Absatz 2, fiir ein unbebautes Grundstiick aus
Absatz 3. Mit dieser Entschiddigung sind alle
Werte abgegolten, insbesondere Grund und Bo-
den, die wesentlichen Bestandteile und das Zu-
behdr des Grundstiicks, die Gebdude und die
baulichen Anlagen, einschlieSlich Aulenanlagen
und Zubehor, sowie die sonstigen Anlagen.

§ 5 legt fest, wie sich die Hohe der Entschadi-
gung berechnet.

In diesem Absatz wird der Aufbau der nachfol-
genden Absitze erklért. Aulerdem wird festge-
legt, dass die Hohe der Entschiddigung abschlie-
Bend ist, also nichts mehr hinzukommt.




(2) Die Hohe der Entschiddigung fiir ein bebautes
Grundstiick setzt sich zusammen aus einer Be-
rechnung fiir die Entschiddigung von Wohnraum
und Gewerberaum.

1. Wohnraum wird in Hohe seines Reinertrags
aus 40 Jahren auf Grundlage leistbarer Mieten
entschiadigt. Der Reinertrag errechnet sich aus
der leistbaren Nettokaltmiete abziiglich der fiir
eine nachhaltige Bewirtschaftung erforderlichen
Kosten. Als leistbar gilt im ersten Jahr eine mo-
natliche Nettokaltmiete in Hohe von 4,04 Euro
pro Quadratmeter; hiervon sind bei einfachen
Wohnlagen 0,18 Euro und bei mittleren Wohnla-
gen 0,06 Euro abzuziehen, bei guten Wohnlagen
sind 0,47 Euro aufzuschlagen; bei moderner
Ausstattung sind 0,64 Euro aufzuschlagen. Die
Zuordnung der Wohnlage erfolgt nach der
Wohnlagenkarte des Mietspiegels 2021. Eine
moderne Ausstattung liegt vor, wenn der Wohn-
raum wenigstens drei der folgenden fiinf Merk-
male aufweist:

a. schwellenlos von der Wohnung und vom
Hauseingang erreichbarer Personenaufzug,

b. hochstens 15 Jahre alte Einbaukiiche,
c. hochwertige Sanitidrausstattung,

d. hochwertiger Bodenbelag in der iiberwiegen-
den Zahl der Wohnriume,

e. Energieverbrauchskennwert von weniger als
120 kWh/(m? a).

Die Bewirtschaftungskosten nach Satz 2 betra-
gen im ersten Jahr monatlich 2,76 Euro pro
Quadratmeter. Die leistbare Miete und die Be-
wirtschaftungskosten werden ab dem zweiten
Jahr jdhrlich mit 0,43 vom Hundert fortgeschrie-
ben.

2. Gewerberaum wird nach seinem Ertragswert
auf Grundlage der Ist-Miete entschidigt. Dieser
errechnet sich aus dem Fiinfzehnfachen der
wirksam vereinbarten Jahresnettokaltmiete zum
Stichtag. Soweit die vereinbarte Nettokaltmiete
den Wert von monatlich 21,48 Euro pro Quadrat-
meter iibersteigt, wird sie bei der Errechnung des

Ausgangspunkt der Berechnung ist das Ertrags-
wertmodell auf Basis einer leistbaren Miete bei
Wohnraum sowie der vereinbarten Miete bei
Gewerberdumen.

Fiir die Entschiddigung von Wohnraum wird das
sog. Faire-Mieten-Modell der Initiative umge-
setzt. Die Entschiddigungssumme bestimmt sich
nach der leistbaren Nettomiete pro Quadratme-
ter, die je nach Ausstattung und Wohnlage vari-
iert, abziliglich der Bewirtschaftungskosten fiir
die Immobilie, liber einen Zeitraum von 40 Jah-
ren. Der Wert flir die leistbare Miete hat die ge-
samte Stadtgesellschaft im Blick und richtet
sich nach den leistbaren Hochstmieten fiir ar-
mutsgefdhrdete Haushalte. Bei den Kosten fiir
die Bewirtschaftung werden hingegen hohe
Standards angesetzt, um Spielraum flir eine
nachhaltige Instandhaltung und Erneuerung zu
schaffen.

Die Entschiadigungssumme ist mithin der Be-
trag, der auf dieser Grundlage — leistbare Miete
pro qm abziiglich Bewirtschaftungskosten — in-
nerhalb von 40 Jahren durch die Mieteinnah-
men erwirtschaftet wiirde.

Die Werte passen sich der Lohnentwicklung an.

Fiir Gewerberaum hingegen wird zur Bestim-
mung der Entschadigungssumme grundsétzlich
die tatsdchlich vereinbarte Miete herangezogen,
die lediglich bei 21,48 EUR/m? gekappt ist. So-
fern die vereinbarte Miete 21,48 EUR/qm iiber-
steigt, wird folglich auf Basis von 21,48 EUR/




Ertragswerts nicht beriicksichtigt.

(3) Unbebaute Grundstiicke werden mit dem Bo-
denrichtwert vom 1. Januar 2013 zuziiglich In-
flationsausgleich zum Stichtag entschédigt.

(4) Die Entschadigung wird auf das nichste Viel-
fache von 1.000 Euro abgerundet.

m? entschadigt.

Hier wird geregelt, wie unbebaute Grundstiicke
zu entschéddigen sind. Dies richtet sich nach
dem Bodenrichtwert von 2013, der entspre-
chend der zwischenzeitlich eingetretenen Infla-
tion angepasst wird.

Diese Abrundung dient der Vereinfachung.

§ 6 Privatrechtliche Verpflichtungen

(1) Bestehende Miet-, Nutzungs- und Pachtver-
trige der in Gemeineigentum iberfiihrten
Wohnimmobilien werden fortgefiihrt. Die Trage-
rin des Gemeineigentums tritt in die entspre-
chenden Rechte und Pflichten der Miet-, Nut-
zungs- und Pachtverhéltnisse ein.

(2) Die in Gemeineigentum {iberfiihrten
Wohnimmobilien werden von allen darauf haf-
tenden privatrechtlichen Verpflichtungen frei mit
Ausnahme der Wohnrechte, der Wege-, Durch-
und Zufahrtsrechte sowie der Leitungsrechte.
Bei sonstigen Dienstbarkeiten kann die Durch-
fiihrungsbehorde im Einvernehmen mit der Tré-
gerin des Gemeineigentums auf Antrag des Be-
rechtigten die privatrechtliche Verpflichtung er-
neut begriinden.

(3) Soweit Rechte nach Absatz 2 erléschen und
nicht erneut begriindet werden, besteht ein An-
spruch gegen die Tragerin des Gemeineigentums
(Drittentschiddigung). Die Hohe der Drittent-
schddigung richtet sich nach dem Berliner Ent-
eignungsgesetz unter Beriicksichtigung von § 5
Absatz 4. Die Art der Drittentschddigung richtet
sich nach § 4 Absatz 3. Der Anspruch aus Drit-
tentschdadigung wird auf den Anspruch des Ent-
schiddigungsberechtigten aus §§ 4 und 5 dieses
Gesetzes angerechnet.

§ 6 regelt das Schicksal von privatrechtlichen
Verpflichtungen in Bezug auf die vergesell-
schaftete Immobilie.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsvertrige
bleiben erhalten. Die Anstalt des offentlichen
Rechts, die neue Eigentiimerin wird, wird die
neue Vertragspartnerin.

Andere Verpflichtungen als solche aus Miet-,
Pacht- und Nutzungsvertrigen bleiben grund-
sdtzlich nicht bestehen, konnen aber im Einzel-
fall neu begriindet werden.

Bestehen bleiben Wohnrechte sowie vor allem
Rechte, die der Nutzung von Nachbargrundstii-
cken dienen.

Nach Absatz 2 erloschen daher auch etwa
Grundschulden oder sonstige (dingliche)
Rechte, die auf der Immobilie lasten. Der Inha-
ber des erloschenen Rechts, d.h. die dritte Per-
son, wird ebenfalls von der Anstalt des 6ffentli-
chen Rechts entschidigt (Drittentschidigung).
Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass es sich da-
bei um einen gravierenden Betrag handelt. Die
Hohe der Drittentschidigung wird von der
Summe der Vergesellschaftungsentschidigung
abgezogen, denn sie miissen selbst nichts mehr
an Dritte zahlen.




§ 7 Durchfiihrung

(1) Mit der Durchfiihrung dieses Gesetzes wird
die fiir das Wohnungswesen zustindige Senats-
verwaltung betraut (Durchfiihrungsbehorde). Sie
kann von Amts wegen alle zur Umsetzung dieses
Gesetzes erforderlichen MafBnahmen treffen.

(2) Die Durchfiihrungsbehorde stellt den Uber-
gang in Gemeineigentum per Bescheid fest. Der
Feststellungsbescheid ist dem Eigentiimer zuzu-
stellen und dem vergesellschaftungsreifen Un-
ternehmen sowie dem Grundbuchamt schriftlich
mitzuteilen. Die Mitteilung gilt als Ersuchen der
Durchfithrungsbehérde zur Eintragung des Ei-
gentumsiibergangs in das Grundbuch und zur
Loschung der privatrechtlichen Verpflichtungen
nach § 6 Absatz 2 dieses Gesetzes.

(3) Die Entschiadigungshohe wird per Bescheid
festgesetzt. Der Bescheid ist dem Eigentiimer
zuzustellen und der Entschiddigungsverpflichte-
ten mitzuteilen.

(4) Der bisherige Eigentiimer ist verpflichtet, die
Wohnimmobilie treuhénderisch weiter zu be-
wirtschaften, bis die Trégerin des Gemeineigen-
tums die Bewirtschaftung tibernimmt. Ohne Ein-
willigung der Durchfiihrungsbehdrde darf wih-
rend der treuhdnderischen Bewirtschaftung den
Mieterinnen und Mietern, Nutzerinnen und Nut-
zern sowie Pichterinnen und Pichtern nicht ge-
kiindigt werden und es darf keine Miet-, Entgelt-
oder Pachterhohung verlangt werden. Die
Durchfiihrungsbehdrde wird erméchtigt, Einzel-
heiten des Besitz- und Bewirtschaftungsverhalt-
nisses in einer Rechtsverordnung festzulegen
und Anordnungen zu erteilen.

(5) Unternehmen mit Bestand an Wohnimmobi-
lien sind verpflichtet, der Durchfithrungsbehorde
Auskunft zu erteilen iiber alle fiir die Bestands-
bestimmung und Entschddigungsberechnung er-
forderlichen Informationen, hierzu Unterlagen

Hier wird festgelegt, wie und von wem das Ge-
setz umgesetzt wird.

Die fiir das Wohnungswesen zustiandige Senats-
verwaltung setzt das Gesetz um und wird im
Folgenden Durchfiihrungsbehdrde genannt. Die
Durchfiihrungsbehorde kann alle hierfiir erfor-
derlichen MaBBnahmen ergreifen.

Rein rechtlich erfolgt der Ubergang der Grund-
stiicke in Gemeineigentum zwar durch den Er-
lass des Gesetzes. Welches Grundstiick jedoch
genau davon betroffen ist, stellt die Durchfiih-
rungsbehorde per Bescheid fest, denn zur Er-
mittlung dessen braucht es verschiedene Aus-
kiinfte der Unternehmen (dazu Absatz 5).

Der zu entschidigende Betrag wird per Be-
scheid von der Durchfiihrungsbehdrde festge-
setzt.

Bis zur vollstindigen Arbeitsfihigkeit der An-
stalt des Offentlichen Rechts ist der bisherige
Eigentlimer zur treuhdnderischen Verwaltung
der Immobilie verpflichtet. Kiindigungen sowie
Mieterh6hungen diirfen wihrend der treuhin-
derischen Verwaltung nicht ausgesprochen bzw.
verlangt werden, es sei denn, die Durchfiih-
rungsbehorde stimmt dem zu.

Die Unternehmen sind gesetzlich verpflichtet,
der Durchfiihrungsbehorde samtliche Aus-
kiinfte zu erteilen, die zur Bestimmung der Ver-
gesellschaftungsreife sowie der Entschédi-
gungshohe erforderlich sind.




vorzulegen und erforderlichenfalls Kopien anzu-
fertigen. Auskiinfte betreffen insbesondere

1. die Gesamtzahl der Wohnungen des Wohnim-
mobilienbestands,

2. eine Aufschliisselung aller Wohnimmobilien
des Bestands nach Adressen, Grundstiicksgro-
Ben, Flurstiicken und Eigentlimern unter jeweili-
ger Angabe der Zahl der Wohnungen, ihrer
GroBe und der Merkmale einer modernen Aus-
stattung,

3. eine Aufschliisselung der nachgeordneten Un-
ternechmen einschlieBlich der Art des bedeuten-
den Einflusses im Sinne von § 2 Absatz 3 sowie
der entsprechenden Informationen nach Num-
mer 2,

4. Auskiinfte, die filir eine Abklarung des wirt-
schaftlich Berechtigten von Bedeutung sind, und

5. die wirksam vereinbarte Jahresnettokaltmiete
von Gewerberaum in Wohnimmobilien zum
Stichtag.

Die Durchfiihrungsbehdrde wird ermichtigt,
weitere Auskunftspflichten und Formanforde-
rungen an die Auskunftserteilung in einer
Rechtsverordnung festzulegen.

(6) Die Durchfiihrungsbehorde ist befugt, perso-
nenbezogene Daten zu verarbeiten und zu iiber-
mitteln, soweit dies zur Erfiillung ihrer Aufgaben
nach diesem Gesetz erforderlich ist.

(7) Rechtshandlungen zur Durchfiihrung dieses
Gesetzes, einschlieBlich der Eintragungen in 6f-
fentliche Biicher und Register, sind frei von
Steuern, Gebiihren und Abgaben, soweit Bun-
desrecht nicht etwas anderes vorsieht. Der Steu-
ersatz der Grunderwerbsteuer fiir Vergesell-
schaftungen wird auf 0 % gesetzt.

Diese Befugnis ist aus Griinden des Daten-

schutzes zur Durchfiihrung des Gesetzes erfor-
derlich.

Nebenkosten der Vergesellschaftung sollen so
niedrig wie moglich sein.

§ 8 Rechtsbehelfe

(1) § 68 Absatz 1 Satz 1 der Verwaltungsge-
richtsordnung findet auf Verwaltungsakte der

§ 8 regelt die Zuldssigkeit und Wirkung von
Rechtsbehelfen.

§ 68 Abs. 1 Satz 1 VwGO regelt, dass die Recht-
méBigkeit von Verwaltungsakten, das wéren




Durchfiihrungsbehorde nach diesem Gesetz An-
wendung.

(2) Rechtsbehelfe gegen Verwaltungsakte nach
diesem Gesetz haben keine aufschiebende Wir-
kung.

(3) Die Durchfiihrungsbehorde entscheidet tiber
den Widerspruch gegen einen auf Grundlage die-
ses Gesetzes erlassenen Verwaltungsakt und da-
mit verbundene Maflnahmen der Verwaltungs-
vollstreckung.

vor allem die Bescheide der Durchfiihrungsbe-
horde, welche Grundstiicke in Gemeineigentum
tibergehen und wie hoch die Entschiddigung ist,
in einem behdrdlichen Vorverfahren gepriift
werden muss, bevor Klage erhoben werden
kann. Demnach muss zunichst Widerspruch
eingelegt und erst nach Abschluss des Wider-
spruchsverfahrens kann Klage erhoben werden.

Widerspruch und Klage haben hiernach keine
aufschiebende Wirkung. Das bedeutet, dass
auch wiahrend des Widerspruchs- oder Klage-
verfahrens der Vergesellschaftungsprozess wei-
ter betrieben werden kann und nicht bis zum
Abschluss des Widerspruchs- bzw. Klagever-
fahrens pausieren muss.

Die Durchfiihrungsbehdrde ist auch die Be-
horde, die iiber den Widerspruch entscheidet.

§ 9 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich o-
der fahrlassig

1. einer vollziehbaren Anordnung nach § 7 Ab-
satz 1 Satz 2 zuwiderhandelt,

2. entgegen § 7 Absatz 4 Satz 2 kiindigt oder eine
Miet-, Entgelt- oder Pachterh6hung verlangt,

3. einer Rechtsverordnung nach § 7 Absatz 4
Satz 3 oder einer vollziehbaren Anordnung auf
Grund einer solchen Rechtsverordnung zuwider-
handelt, soweit die Rechtsverordnung fiir einen
bestimmten Tatbestand auf diese Bufigeldvor-
schrift verweist,

4. entgegen § 7 Absatz 5 Satz 1 nicht, nicht rich-
tig, nicht vollsténdig, nicht in der vorgeschriebe-
nen Weise oder nicht rechtzeitig eine Auskunft
erteilt, eine Unterlage vorlegt oder eine Kopie
anfertigt,

5. einer Rechtsverordnung nach § 7 Absatz 5

§ 9 regelt Geldbullen bei Verstofen gegen das
Gesetz.

Danach handelt ordnungswidrig, wer z.B. die
erforderlichen Auskiinfte nicht erteilt oder im
Rahmen der treuhénderischen Verwaltung Ver-
trage ohne Zustimmung der Durchfiihrungsbe-
horde kiindigt oder Mieten erhoht.




Satz 3 oder einer vollziehbaren Anordnung auf
Grund einer solchen Rechtsverordnung zuwider-
handelt, soweit die Rechtsverordnung fiir einen
bestimmten Tatbestand auf diese BuBigeldvor-
schrift verweist.

(2) Eine Ordnungswidrigkeit kann mit einer
GeldbuBle von bis zu 20 Millionen Euro geahndet
werden.

(3) § 30 Absatz 2 Satz 3 des Gesetzes iliber Ord-
nungswidrigkeiten findet Anwendung.

Die im vorgehenden Absatz festgelegten Ord-
nungswidrigkeiten sind mit einem hohen Buf3-
geld bewehrt. Dies dient der Abschreckung.
Dadurch soll die Durchfiihrung der Vergesell-
schaftung erleichtert werden.

Bei juristischen Personen und Personenvereini-
gungen erhoht sich das Hochstmal3 des Bul3gel-
des auf das Zehnfache, also auf 200 Millionen
Euro.

§ 10 Fortfithrung

Der 26. September des jeweils dritten Jahres
nach dem Stichtag, erstmalig der 26. September
2024, ist neuer maligeblicher Zeitpunkt fiir die
Bestimmung des Bestands nach § 1 Absatz 1.
Mit diesem neuen Stichtag finden die §§ 1 bis 9
erneut Anwendung unter der Maf3gabe, dass ent-
sprechend § 5 Absatz 2 Nummer 1 Satz 6 die
leistbare Miete und die Bewirtschaftungskosten
zum neuen Stichtag fortgeschrieben werden. Die
Zuordnung der Wohnlage richtet sich nach der
Wohnlagenkarte des jeweils zuletzt verdffent-
lichten Mietspiegels.

§ 10 regelt die Fortfiihrung der Vergesellschaf-
tung.

Alle drei Jahre werden die Bestdnde erneut er-
fasst und gegebenenfalls weitere Wohnmmobi-
lien nach diesem Gesetz vergesellschaftet.

§ 11 Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in
Kraft.

Damit klar ist, ab wann das Gesetz gelten soll,
wird sein Inkrafttreten festgelegt.




