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PROJEKT OSKAR

Sozialcharta—
GBW-Wohnungen

Augsburg, 08. April 2013

* Die Kauferinnen der GBW AG sind einer umfangreichen, notariell beurkundeten Sozialcharta
unterworfen, die nachfolgend als Anlage beigefiigt ist.

* Die Regelungen der Sozialcharta zum Kiindigungsschutz der Mieter sowie zum Ausschluss von
Luxusmodernisierungen (Ziffern 2.1 bis 2.3 der Sozialcharta) werden individualvertraglich in den
Mietvertragen umgesetzt. Das entsprechende Umsetzungsschreiben soll so schnell wie moglich,
spatestens innerhalb von 15 Monaten, nach Vollzug des Kaufvertrages an die Mieter versendet
werden.

* VerstoBe gegen die Sozialcharta flihren zu substanziellen Vertragsstrafen der Kauferinnen.
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1.1

1.2

Profelt Oskar
Anlage 13,1 zum
Aldienlcauiverirag

Priambel

Mit Aktienkaufvertrag vor [o] ("Kaulvertrag") hat die Bayerische Landesbink -
("Verkiiuferin") itve Beteilignng an der GBW AG an [o] ("Kéuferin 1% so~

wie [o] ("Kéuferin 2°) verkaut,

S

§ 12.1 des Kaufvertrags verweist anf die 'nag:hfolgené vereinbarte Sozialcharia, die
am Vollzugsiag des Kanfvertrags im Verhitnis zwischen den Parteien nach Maf3-
gabe der Bestimmungen in § 12.2 ynd § 12.3 des Kaufveritags in Kraft it

Soweit in § 1 dieser Sozialcharta nicht ausdriicklich anders definiert, haben ver-
wendete Begriffe die im Raufverirag definierte Bedeutung,

DIES VORAUSGESCHICKT, vereinbaren die Partefen was folgt:

§1
Definitionen

Bestandsmieter

"Bestandsmicter” sind Mieter, mit denen am Vollzugstag ein ungekiindigtes

Mietverhdlinis fiber eine Bestandswohnung besteht,

Bestandswohnung

"Bestandswohnumg" ist jede Wohnung, die sich am Vollzugstag im wirtschafili-
chen Bigentum der GBW-Gruppe befindet, Als nicht {m wittschaftlichen Eigen-
tum der GBW-Gruppe befindlich gelten Wohnungen, die bereits vor dem Voll-
zogstag mit notariellem Kaufvertrag an sinen Dritten verkaufi wurden, Als im
wirtschaftlichen Figentum der GBW-Gruppe befindlich gelten. Wohnungen, bei
denen Besitz, Nuizen und Lasten vor dem Vollzugstag auf eine Gesellschaft der
(GBW-Grupps tibergegangen ist,
L /
A
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1.6

1.7

Projelg Oskar

Anlage12.] zum
Akflenlenfyerirag
Kommunales Vorkaufsrecht
"Kommunales Vorkanfsrecht" hat die in § 2.7.1 zugewiesene Bedeuntung.
Lusnsmodernisierung

"Luxusmodernisierungen” sind bauliche Mafnahmen, die die Ausstattung, den
baulichen Zuschnitt und das Wobnumfeld in einer Weisa dndern, dass die be-
troffenc Bestandswolnung nach einer solchen MaBnahme eine andere Zielgruppe
als die bisherige Mieterstruktur anspright, Keine Luxusmodernisierungen sind ban-
liche Maflnahmen, mit denen Bestandswohnungen auf ein {ibliches und zeitgems-

~ Bes Ausstattungsnivean gebracht werden.

Sonstige Selbstnutzer

"Sonstige Selbstnutzer" sind Personen, die dic Wohnung #m Anschluss an den
Kanf selbst zu Wohnzwecken bezichen. ‘

Verbraucherpreisindex

"Verbraucherpreisindex" ist der vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preis-
index fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland, "Verbray-
cherpreisindex fiir Deutschland, 20035 = 100" oder, soweit der Verbraucherpreisin-
dex nichf mehr ermittelt wird, ein etwa an seine Stelle tretender Index. '

Vorkavfsberechtister

"Vorkaufsherechtigter” hat diein § 2,7.1 zugewiesens Bedentung,

§2

Mieterschutz
Die Kiuferinnen verpflichten sich gegeniiber der Verkfinferin, dass die Gesell-

schaften die nachfolgenden Regetongen zum Zwecke des Mieterschutzes beach-
ten: '

v
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Profekt Oskar
Anlage 12,1 zom
Aldienkanfrertmg

Kiindigungsschutz

Kindigungen der Mietverhiltnisse von Bestandsmietern wegen Eigenbedarfs oder
wegen Verhinderung der angemessenen wirtschafilichen Verwertung des Grund-
stiicks diirfen frithestens auf einen Zeitpunkt von 10 (zehn) Jahren nach dem Voll-
zugstag ausgesprochen werdan,

BErwelterter Kiindigungsschutz

Sofem Bestandswohmmgen an Bestandsmieter vermietet sind, die zum Vollzugs-
tag das 60. (sechzigste) Lebensjahr vollendet haben oder schwerbehindert sind,
diitfen diese Mietverhilinisse big zum Tod dieses Bestandsmieters oder bis zum
Tod seines Ehegatten oder Lebenspartners, sofern dieser das Mietverhiiltnis nach
dem Tod des Bestandsmieters ibernommen hat, nicht wegen Figenbedarfs oder
wegen Verhinderung der angemessenen wirtschaftfichen Verwertung des Grund-
stiicks geldindigt werden. Diese Mieter dijrfen anch ansonsten generell und daver-

haft nur in begriindeten Ausnahinefillen gekiindigt werden,

Ausschluss Luxusmo dernisferungen

Ohne Einwilligung der betroffenen Mieter werden wéhrend der ersten 5 (fiinf) Jah-
1¢ nach dem Vollzugstag keine Luxusmodemisierungen von Bestandswohnungen
durchgefithrt,

Einschrinkung Mieterhohung

Die Nettokaltmieten der Bestandsmieter von Bestandswohnungen, die weder einer
Kostenmiete gemiB § 8§ Abs. I Saiz 1 Wohnungsbindungsgesetz noch einer kom-
munalen Satzungsmiete unterliegen, diitfen in den ersten drei Jahren nach dem
Vollzugstag tm Durchschnitt fiber diesen Bestand Insgesamt nm micht mehr s
insgesamt 15 % (finfzehn Prozent) gegentiber dem vor dem Vollzugstag gelten-
den Mietaiveau erhsht werden,

Anschlisfiend diirfen die Nettokaltmieten der Bestandsmieter von Bestandswoh-
oungen, dis im jeweiligen Zeitraumn weder einer Kostenmiete gemil § § Abs. 1
Satz | Wohnungsbindungsgesetz noch einer kommunalen Satzungsmiete unterlie-
gen, bis zum 5. (fiinften) Jahrestag nach Vollzug des Kaufvertrags jihrlich im
Durchschnitt iiber diesen Bestand gegentiber der jeweiligen Vorjahresmiete um
nicht mehr als 3 % (drei Prozent) zuziiglich der prozentualen Steigerung des Ver-

Iy
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. Projekt Oskas
Anlage 12.1 zom
Aldienkanfvertrag

braucheipreisindexes in dem betreffenden vorhergehenden 12-Monats-Zeitranm,
erthSht werden. :

Soweit die mafigeblichen Mieten in den ersten drei Jahren bz, nachfolgend in
einem Jahr insgesamt um einen geringeren als den nach dem Vorstehenden zulis-

sigen Prozentsatz erhht werden, erhdht sich die prozentual zuldssige BrhShung in
der Folgeperiode.

Nachhaltiges Bestandsmanagement

Die Gesellschaften werden ein nachhaltiges Bestandsmanagement der Bestands-
wohnungen sichersfellen und dafiir fiir jedes der ersten 5 (fiinf) Kalendetjahre ab
dem Stichtag einen durchschnitflichen Mindestinvestitionsbetrag von EUR 15 (Bn-
ro fiinfzehn) pro qm Wohnfliche fiir MaBnahmen zyr Instandhaltung und Moder-
nisierung der Bestandswohnungen aufwenden. Mafnahmen zur Instandhaltung
wnd Modernisierung sind Investitionsmafnahmen jeder Ari, insbesondere Repara-
turen, Modernisierungen, Wertverbessernngen, unabhiingig davon, ob aktivie-
rungspflichtig oder -fihig, Hohere Investitionen in einem Kalenderjabr vermindern,
die zu investierenden Beirige fiir das folgende Kalenderjahs,

Langfristiger Bestandserhalt

Wihrend der ersten 5 (fiinf) Jahte nach dem Vollzugstag ist der Grundbestand der
GBW-Gruppe dadurch sicherzustellen, dass in jedem 12-Monats-Zeitraum iy
1.500 (eintausendfiinthunder) Bestandswohmmgen veriuBert werden diirfen. Zu-
kénfe und Neubauten kénnen mit Verkiufen saldiert werden, Entscheidend ist bei
Verkénfen und Zuldinfen der Ubergang von Nutzen und Lasten, bei Neubauten die
bezngsfertige Fertigstellung, Soweit in einem 12-Monats-Zeitravm dieser Grenz-
wert nicht erreicht wird, wird die Differenz auf die Folgeperiode vorgetragen.

Zusatzlich zu der Besclrfinkung aus dem vorhergehenden Absatz ist die Verdufie-
rung von Bestandswohnungen im Wege des Verkaufs von Wohnungseigentum
wahrend der ersten 5 (fiinf) Jahre nach dem Vollzugstag auf 3 % (drei Prozent) des
Wohnungsbestandes in jedem 12-Monats-Zeitraum begrenzt, Soweit in elnem 12-

Monats-Zeitraum dieser Grenzwert nicht erreicht wird, wird die Differenz auf die
Folgeperiode vorgetragen.

j.
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Projekt Oskar
Anlage 12,1 zom
Alkfienkaufverirag

Kommunales Vorkaufsrecht hei Wetterverkdufen

Beim erstmaligen Verkauf von Bestandswohnungen im Wege efnes Blockverkanfs
oder Verkaufs yon Wohmmgseigentum, der innerhalb von 3 (drei) Jahren nach
dem Vollzugstag beurkundet wird, ist der Stadt oder Gemeinds, in der sich dic je-
weilige verkanfte Bestandswobnrmg befindet ("Vorkanfsberechtigter"), vor Ab-
schiuss des Kaufvertrags mif dem Drittkfiufer ein veriragliches Vorkaufsrecht ge-
mif §§ 463 ff. BGB einzurfiumen ("Kommunales Vorkaufsrecht"), Ausgenom-
men sind Verkéufe von Bestandwohnungen an die jeweiligen Mieter und Sonstige
Selbstnutzer (wic nachstehend in § 3.1 definiert)

In Abweichung der gesetzlichen Vorschrifien darf das Vorkaufsrecht vorschen,
dass

2721 das Vorkaufsrecht nur bis zum Ablauf von einem Monat nach dem
Empfang der Mitteilung gem#f § 469 Abs. 1 BGB angenonumen wer-
den kann; und

2722 der Vorkaufsberechtigte neben dem Kaufpreis eitien Pauschalbetrag
von 5 % (fiinf Prozent) des Kaufpreises zu zahlen hat, den die Kiufe-
tin zur Erstathmg der Kosten des Drittkdufers verwenden wird,

Die gesetzlichen Vorkanfsrechte der Mieter sind beim Weiterverkauf von Woh-
nungen zu beachten, Sie gehen dem Kommunalen Vorkaufarecht vor.,

§3

Verpflichtungen der Kduferin bef Welterveriulerungen

Die Kénferinnen haben beim zulissigen Weiterverkauf von Bestandswohnungen
wéhrend der in § 2 genannten Zeitrfume dafiir 23 sorgen und steben dafiir ein,
dass die Bestimommgen zum Mieterschutz gemédB §§ 2.1 bis 2.3 vom Brwerber
weiterhin eingehalten werden, Verkiufe von Wohnungen an Mieter mmd Sonstige
Selbstnutzer sind hiervon ausgenommen.

Filr Zwecke von § 2.4 ist die verkanfte Bestandswohmung weiterhin in die Durch-
schnitisberechnung gemif § 2.4 einzubezichen, soweit der Verkauf nicht an Mie-
ter und Sonstige Selbstnutzer erfolgt. Soweit dis Kiuferinnen bei weiterverkanften
Bestandswohnungen in einem Kalendetjahr nicht den Nachweis (z.B. durch
schriftliche Brklirung des Brwerbers) des tatstichlichen Erhohungsbetrages fiheen
kbnnen, gelten die Mieten von weiterverkanften Wohnungen fiir Zwecke deg §24
als mit 7 % (sieben Prozent) p.a. ethoht.
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Piojekt Oslar
Anlage 12,1 zum
Aktienkanfvertrag

3.3  Hinsichtlich § 2.5 bleibt der zn investierende Gesamtbetrag durch den Verkauf
von Bestandswohnungen unberiihri: Nachgewiesene Investitionen durch den Fr-
werber werden auf die Gesamtinvestitionen angerechnet.,

. §4
Mitarbeiterschutz

4.1  Weitergeltung Betriebsvereinbarungen
" Die Gesellschaften werden die am Vollzngstag hestehenden Betrichsvereinbarun-
geh fiir einen Zeiiraum von 5 (fiinf) Jahren ab dem Vollzugstag nicht ordentlich
kiindigen.
4.2 TFort- und Weiterbildung '
Den Mitarbeitemn der Gesellschaften ist filr einen Zeitraum von 5 (fiinf) Jahren ab

dem Vollzugstag die Moglichkeit zur angemessenen Fort- und Weiterbildung an-
zubieten.

43  Awushildungsverhiltnisse

Die am Vollzugstag bei den Gesellschaften bestehenden Ausbildungsverhiitnisse
sind fortmfiihren, Die Geselischaften werden wihrend der ersten 5 (finf) Jahre ab
dem Vollzugstag im bisherigen Umfang Avszubildende einstellen,

§5
Bestehen bleiben wettergehender Rechie

Soweit die Gesellschaften aufgrand anderweitiger gesetzlicher oder vertraglicher
Regelungen zur Binhaltung eines héheren sozialen Schutzniveans verpflichtst sind
als in dieser Sozialcharta vorgesehen, bleiben diese Verpflichtungen unberiihut.

/Z’ Z{,
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Projele Oskar
Anlage 12.2,3 vom
AlHentaufveritag

[Briefkopf der jeweiligen Wohnimmobiliengesellschaft als Vermieterin]

[Name und ddresse des Misiers)

Altionirswechsel bei der GBW AG - An dernmgsangebot Mietverirag

[Ord], [Datyum]
Sehr gechrte/r Fran / Herr [e],

wie Sie aus der Presse erfaliren hahen, hat die Bayerische Landeshanlk itiren Anteil an der
GBW AG an [o].ind [e]verinBert.

Der Verkanf l8sst den mit Thnen bestehenden Mietvertrag unberiibirt, da sich an unserer
Stellwag als Vermdeter durch den Altionirswechsel nichts gedndert hat. Die Kiuferinnen
haben sich dariiber hinaus efner Sozialchatia utterworfen, die Sie als’ Mieter(in)
zukinftig iiber das gesetzliche Ma hinaus schiitzt.,

Bntsprechend den Regelungen dieser Sozialcharta machen wir Thnen hiermit das folgends
unbefiisiete sowis utiwidersnfliche Angebot, Ihren mit uns bestehenden Mictvertrag wie
folgt zu Thren Gunsten zn dndem:

1. Wir verzichten hiermit Ihnen gegeniiber darayf, eine Kiindigung Thres mit yag
bestehenden Mistverirages wegen Eigenbedarfs gemih § 573 Abg. 2 Ziff. 2 BGB
oder wegen Verhinderimg der angemessenen wirtschafilichen Verwertung des
Grimdstiicks gemiB § 573 Abs. 2 Ziff, 3 BGE auf einen Zeitpunkt vor dem [zefm
Jahre nach Vollzugstag) auszusprechen.

2. Sofern. Sie zum [Vollzugsing] bersits ihr 60, Lebensjahr vollendet hatton oder
schwerbehindert waren, gilt der vorgenannte Verzioht bis =n Threm Tod oder dem
spateren Tod Thres Ehegatien oder Lebenspartuers, sofem dieser e Mietverhilinig
nach Threm Tod thernommen haf,

3. Otfine Ihre Binwilligong werden bis-zum [finf Jahre nach Yallzugstag] keine
sogenannten Luxusmodernislerongen Threr Wohnung durchgefithet, Hierunter
versteht man bauliche MaBnahmen, die dia Ausstattung, den banlichen Zuschniit
und das Wobnumfeld in einer Weise #ndern, dass die betroffune Wohnng nach

1
(/ L L 6aE336STYI

-Seite Zuon 3




Projekt Oskar
Aslage 12.2.3 zom
Aldienkanfvertrap

einer solchen Mabnahme eine anders Zielgroppe als die bisherige Mieterstrukitur
ansprichi. Nicht unter dén Begriff der Luxusmodersisierung fallen banliche
Mafnahmen, st denen Bestandswohmmgen anf ein iibliches und zcltgemifes
Ausstattungsnivean gebracht werden. )

Soweit Sie auferund anderweitiger gesetzlicher oder vertraglicher Regelungen .einen
hiheren sozialen Schutz in Anspruch nehmen kbnnen, bleibt dieser Schuiz von der
angebotenen Vertragsinderung unberithrt,

Falls Bie. diesem Angehot nicht ausdriicklich widersprechen, gehen wir davon avs, dass

Sie wiser Angebot angenomimen haben, ohne dass Sie dies uns gegemiiber ausdriicklich
erkléten miissen. Wir verzichien ingoweit auf den Zugang Ihrer Annshmeerklitung,

Falls 8ie zu diesem Anderugsangebot Fragen haben, sprechen Sie ung geme an. [Ggf,
Ansprechstelle der Wahnimmobiliengesellschaﬁ mit Felefonnummer und Sprechzeiten)
Wir freuen uns auf die Fortsetzing des Mistverhiltnisses mit Thnen.

Mit freundlichen Griifien

EWo]znimmobz‘lz‘engesellsahaﬁ]

¥
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