Kauf der GBW AG und deren Tochtergesellschaften — Meter- und Mitar-
beiterschutz

Die Bayerische Landesbank, Anstalt des offentlicRexchts, (Verkauferin™) hat mit

notariellem Kaufvertrag vom 27./28. Marz 201&d&ufvertrag") die von ihr gehalte-
nen Aktien an der GBW AG (mittlerweile GBW GmbHedGesellschaft) an die bei-
den Kauferinnen Pearl AquiCo Eins GmbH & Co. K&guferin 1") sowie Pearl Ac-
quiCo Zwei GmbH & Co. KG (Kauferin 2", gemeinsam dieKauferinnen"; gemein-

sam mit der Verkauferin did?arteien") veraufiert.

Die Parteien haben in § 12 des Kaufvertrages salsisog. Sozialcharta in Anlage 12.1
des Kaufvertrages umfangreiche Regelungen zum Sdwart Mieter sowie der Mitar-
beiter der GBW AG und deren im Kaufvertrag defitearTochtergesellschaften (nach-
folgend die Gesellschaftetl) vereinbart.

8 12 des Kaufvertrages ist nachfolgend zusammaesridsdargestellt, da insbesondere
die individualvertraglichen Regelungen, die die tdieschtitzen sollen, bereits zum Ge-
genstand des jeweiligen Mietvertrages bei allentd&®wsmietern gemacht worden sind.
Ferner haben bis auf eine Gesellschaft bereitslismider Gesellschaften die entspre-
chenden Regelungen des Kaufvertrages als fur sndeibd anerkannt. Der Beitritt der

bislang noch ausstehenden Gesellschaft zu diesgellRgen des Kaufvertrages wird

in Kirze, spatestens aber bis zum 27. August 28dfé|gen. Die Zusammenfassung
berticksichtigt diese bereits erfolgten Umsetzurty#se.

Im Anschluss an die Zusammenfassung von 8 12 de$v&@rages finden sich nach-
stehend die Vertragsstrafenregelungen (8 13 de$viidrages) sowie die Sozialcharta
(Anlage 12.1 des Kaufvertrages). Die Veroffentlichudieser Regelungen ist nicht
rechtsbegriindend. Samtliche dieser Regelungen hadmdmliche Wirkung nur zwi-
schen den Parteien des Kaufvertrages. Dritte, swinkere Mieter oder Mitarbeiter,
konnen sich darauf nicht berufen, sofern nicht émtividualrechtliche Umsetzung in
den entsprechenden Miet- bzw. Arbeitsvertragengrist.

§12
Regelungen zum Mieter- und Mitarbeiterschutz

12.1 Schutz der Mieter und Mitarbeiter

Die Parteien des Kaufvertrags haben zum SchutMMaeter und Mitarbeiter
der Gesellschaften die in Anlage 12.1 aufgefihBestimmungen Sozial-
charta") vereinbart. Die Sozialcharta trat am Vollzugstadh. am 27. Mai
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12.2

12.2.1

12.2.2

12.2.3

12.2.4

2013, im Verhaltnis zwischen den Parteien nach MbBgler Bestimmungen
in 8 12.2 in Kratft.

Umsetzung der Sozialcharta

Die Sozialcharta wurde in der vertraglich geregelitmsetzungsfrist derge-
stalt implementiert, dass die Gesellschaften d&seechtlich bindend aner-
kannt haben und alle Malinahmen ergreifen, um dipfMehtungen und Vor-
gaben der Sozialcharta einzuhalten.

Die Gesellschaften (mit Ausnahme der noch ausstigmeesellschaft) sind
den Verpflichtungen der Kauferinnen aus der Sokaata im Wege des
Schuldbeitritts durch schriftliche, gegentber derRéuferin abgegebene Er-
klarung beigetreten. Der Beitritt der Gesellschafi jeweils insoweit erfolgt,

als die entsprechende Gesellschaft von den Regatudgr Sozialcharta be-
troffen ist.

Die Gesellschaften haben gegenuber jedem Bestaetdsniwie in Anla-
ge 12.1 definiert) ein schriftliches, unbefristetesl unwiderrufliches Angebot
abgegeben, mit dem die individualschiitzenden Regelu gemaf 8§ 2.1 bis
2.3 der Sozialcharta lfidividualschitzende Regelunget) zum Gegenstand
des jeweiligen Mietvertrags mit dem jeweiligen Bestsmieter gemacht wer-
den (Individualumsetzung"). Die erfolgreiche Durchfihrung der Individu-
alumsetzung ist durch ein entsprechendes SchreielVirtschaftsprifungs-
gesellschaft Deloitte & Touche GmbH, Rosenheimatz’4, 81669 Minchen,
vom 27. Marz 2014 bestatigt worden. Falls sich dawiErwarten — heraus
stellen sollte, dass ein Bestandsmieter in dedériGesellschaften vorhande-
nen Mieterlisten nicht enthalten war oder aus amésriinden das Angebot
nicht erhalten hat, werden die Kauferinnen dafingeon, dass der entspre-
chende Bestandsmieter unverziglich ein entspreesefdgebot erhalt.

Die Kauferinnen haben sich gegenuber der Verkaufezrpflichtet, daftir zu

sorgen, dass in Mietvertragen tber eine Bestandswah(wie in Anlage 12.1

definiert) mit neuen Mietern Reumieter*), die innerhalb von 5 (funf) Jahren
nach dem Vollzugstag abgeschlossen werden, ein@ @2 Sozialcharta ent-
sprechende Klausel zum Schutz vor Luxusmodernisgam flr einen Zeit-

raum von 5 (fiinf) Jahren ab dem Vollzugstag aufganen wird.



12.3

12.4

Zeitraum zwischen Vollzugstag und Umsetzung der S@charta

Im Zeitraum zwischen dem Vollzugstag und der Umssgzder Sozialcharta
gemal § 12.2.2 haben die Kauferinnen gemeinsambesten Kraften in ih-
rer Eigenschaft als Hauptaktiondrinnen darauf hande und alle rechtlich
zuldssigen MalRnahmen getroffen, (i) dass die Gebelften ab dem Voll-
zugstag samtliche Bestimmungen der Sozialchartzatén und (ii) dass die
Gesellschaften keine Malinahmen treffen, die eitist&indige Umsetzung der
Sozialcharta, insbesondere die Umsetzung der khabNschitzenden Rege-
lungen erschweren, verhindern, oder ausschlield@anvdtbeschriebene Zwe-
cke standen die Kauferinnen dafir ein, dass diedesrSozialcharte betroffe-
nen Geschafte unverziglich nach dem Vollzugstaangemessener Form als
zustimmungsbedurftige Geschafte gem. 8 111 Abs. 2 8ktG ausgestaltet
werden.

Berichts- und Auskunftspflicht

Zentrales Element der Berichts- und Auskunftspteohder Kauferinnen ist

der jahrliche Bericht zur Einhaltung der SozialthaDie Kauferinnen sind

verpflichtet, fir jedes Kalenderjahr bis 2022 sp#Ers innerhalb von

6 Monaten nach Ablauf des jeweiligen Kalenderjalttes Verkauferin einen

schriftlichen Bericht tGber samtliche MalRnahmen, dliamgen und Unterlas-

sungen, die zur Einhaltung der in der Sozialchgemannten Regelungen in
dem jeweiligen Kalenderjahr getroffen worden simdrzulegen. Der Inhalt

des Berichts hat so detailliert zu sein, dass dwditung der Regelungen aus
dem Bericht heraus nachprufbar ist. Der Berichdistch die Prifung eines
Wirtschaftsprifers zu bestatigen.
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Pragmbel

Wit Aktienkanfvertrag vom [o] ("Eznfvertrag™) hat die Bayorische Landeshank
("Verkifaferin®) ihre Beteilijmg an der GBW AG an [0] ("Kiuferia17) so-
wie [0] ("KEfuferin 2"} verkanft, o : .

§ 12.1 des Eanfvertrags verweist auf dis nachfolgend versinbarte Sozialcharls, die
am Vollzgstag des Kanfverivags im Verhiiftnis zwischen den Parteien nach Maf-
gabe der Bestimmnngen in § 12,2 und § 12.3 des Kanfverirags in Kraft triit,

Soweit in § I dieser Sozialcharta nicht ansdrilcklich anders definiert, haben ver-
wendets Begriffe die im Kanfverirag definierte Bedeutung,

DIES VORAUSGESCHICKT, verelnbaren die Partefen was folgt:

g1
Definitionen

Bestandsmiefer

"Bertandsmieter” sind Mieter, mit denen am Vollmgstagy ein ungekiindigtes
Bietverhilins {iber sine Bestandswoliming besteht,

Bestandswohnung

"Bestandswohnung" ist jeds Wohnung, die sich am Vollzngstag im wirlschafili-
chen Bigentum der GBW-Gruppe befindet. Als nicht im wirischafilichen Rigen-
tum der GBW-Gruppe befindlich gelten Wohnungen, die bereits vor dem Voll-
rugstag mit notadellem Kaufverirag an einen Dritten verkauft varrden, Als im
wirtschafilichen Rigentum der GBW-Gruppe befindlich gelten Wohnungen, bei
dencn Besitz, Nutzen tnd Lasten vor dem Vollzugstag anf eine Gesellschaft der
GBW-Gruppe tibergegangen ist,

CAGEIE 5]
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Projekt Osips
Anfage 121 zum

Hommunales Vorksafirechs
"Kommunales Vorkanfsrecht" hat die in § 2.7.1 mugowiesena Bedeniung,

Lznsmodernisierung

"Luznsmodernisierungen" sind bauliche Mafinahmen, die die Ausstattung, den
baulichen Zuschnitt und das Wohnumfeld in einsr Weisa dnder, dass die he-
troffenc Bestandswolmnung nach einer solchen Mafnahme eine andere Zielgruppe
als dic bisherige Mieterstrokiur anspricht, Keine Luxusmodernisierungen sind han-
liche Mafinahmen, mit denen Bestandswohnungen suf ein iibliches und zeitgems-

~ Bes Ausstathungsnivean gebracht werdsn,

Sonstige Selbstmrtzer

"Sonstige Selbstoutzer” sind Personen, die die Wohming im Anschluss an den
Kaunf selbst zu Wolinzwecken bezichen, '

Verbraucherpreisindex
"Verbraucherprelsindex” ist der vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preis-
index fiir die Lebenshaltung aller privaten Haunshalte in Deutschland, *Verbra-

cherpreisindex fiir Dentschland, 2005 = 100" odar, soweit der Verbraucherpreisin-
dex nicht mehr ermittelt wird, ein etwa an seine Stells tretender Tndex. ’

Vorkaufsberechtizter

"Vorkaufsherechtigter” hat dio in § 2.7.1 zugewiesene Bedentumg,

82
Mieterschutz

Die Kénferinnen verpflichten sich gegeniber der Verkiuferin, dass dio Gesell.
schaften die nachfolgenden Regehungen mum Zwecke des Misterschutzes beach.
ten: )

BHEL AT
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Frogjekt Oskar
Anlags13.] zom
i ertrug

Kiindigungssehotz

Kiindigungen der Mietverhiltnisse von Bestandsmieter wegen Bigenbedarfs oder
wegen Verhindermg der angemessenen wirtschafilichen Verwertung des Grund-
stilcks diirfen frifhestens auf einen Zeitpunkt von 10 (zehn) Jahren nach dem Voll
mgstas auggesprochen werdan,

Erwelterter Kiindigungsschutz

Sofem Bestandswohmmgen an Bestandsmieer vermietet sind, die zom Vollzngs-
tag das 60. (sechzigste) Lebensjahr vollendet haben oder schwerbehindert sind,
diirfen diese Mietverhfiltnisse big zum Tod dieses Bestandsmirters oder bis zum
Tod seines Ehegatten oder Lebenspartners, sofern dieser das Mietverhiiltnis nach
dem Tod des Bestandsmieters fibernomimen hat, nicht wegen Eigenbedarfs oder
wegen Verhindenmg der angemessenen wirtschafilichen Verwertung des Gnmd-
stticks geldindigt werden. Diess Mieter diirfen anch ansonsten generell und dager-
haft nur in begriindeten Ausnahmefillen gekiindigt werden,

Ausschluss Luxusmodernisiernngen

Ohne Einwilligung der betroffenen Mieter werden withrend der ersten 5 (fiinf) Jah-
1e nach dem Vollzugstag keine Luxusmodemnisierimgen von Bestandswohnungen
durchgefihrt,

Einschrinknng MicterhShung

Die Nettokaltmieten der Bestandsmieter von Bestandswohmungen, die weder einer
Kostenmiete gemiif § 8 Abs. 1 Satz 1 Wohmngsbindungsgesetz noch efner lom-
munalen Satrungsmiete unterliegen, diivfen in den ersten droj Tahren nach dem
Vollzugstag im Durchschnitt fiber diesen Bestand Insgesamt um nicht mehr afs
insgesamnt 15 % (finfretm Prozent) gegentiber dem vor dem Vollzugstag gelien-
den Mietnivean erhiht werden,

Angchliefiend diirfen die Nettokaltmicten der Bestandsmieter von Bestandswoh-
nungen, die im jeweiligen Zeitraum weder einer Kostenmmista gemill § § Abs. 1
Satz 1 Wohmmgsbindungsgesets noch einer kommunalen Satzungamiete unterlie-
gen, bis zum 3. (fiinflen) Jahrestag nach Vollzug des Kaufvertrags jihrlich im
Durchschnitt {iber diesen Bestand gegeniiber der jeweiligen Vorjahresmiete ym
nicht mehr als 3 % (drei Prozent) zuziiglich der prozentualen Steigerung des Ver-

i
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2.6
2.6.1

262

~ Projekt Oskar
Anlags 1.1 zmn
Altienkanfverimp

brancherpreisindexes in dem betreffenden vorhergehenden 12-Monate-Zeitranm,
erhtht werden. :

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

sigen Prozenfsatz erhisht werden, echdht sich die prozemtus] wulissige Erthihung in
det Folgeperiode.

HNachhsltiges Bestandsmanagement

Die Gesellschafien werden cin nachhaltiges Bestzndsmanagement der Bestands-
wohnungen sicherstellen und dafiir fir jedes der ersien 5 (flinf) Kalenderjahre ab
dem Stichtag einen durchschnitflichen Mindestinvestitionsbetrag von EUR 15 {Eu-
ro fiinfzehn) pro gm Wohnfliche fiir MaBnahmen zur Instendbatting und Moder-
nisiermg der Bestandswohnungen aufwenden. MaBnshmen zur Instandhaltmg
und Medemisiernng sind Investitionsmalnabmen jeder Ad, fnsbesondere Ropara-
turen, Modernisierungen, Wertverbesserungan, unabhiingiz davon, ob aktivie-
rungspflichtig oder -fEhig, Hohere Investitionen in einem Kalenderjahr vermindern
die zu investierenden Betriige fir das folgende Kalenderjahs,

Langfristiger Bestandserhalt

Wihrend der ersten 5 (fiinf) Jahre nach dem Vollzugsiag ist der Grundbestand der
GBW-Gruppe dadurch sicherzustellen, dass in jedem 12-Monate-Zejtrapm
1.500 (eintansendfinfundert) Bestandswohmmgen veriuBlert werden diirfen. Zu-
kiufe und Neubauten kinnen mit Verkiufen seldiert werden. Entscheidend ist hei
Verkdiufen und Zukiinfen der Ubergang von Nutzen und Lasten, bei Neubauten die
bezngsfertige Fertigstellung, Soweit in einem 12-Monats-Zeifraum dieser Grenz-
wert nichit erreicht wird, wird die Differenz auf die Folgeperiode vorgelragen,

Zushtzlich zu der Boschriinkung aus dem vorhergehenden Absatz ist die Vesiufe.
rung von Bestandswohmumgen im Wege des Verkanfs von Webnungseigentum
wiihrend der ersten 5 (fiinf) Jahre nach dem Vollzugstag auf 3 % (drei Prozent) des
Wohnungsbestandes in jedem 12-Monats-Zeitraum begrenzt, Sowsit in einem 12
Monats-Zeitrawm dieser Grenzwert nicht erreicht wird, wird die Differenz auf dia
Folgeperiode vorgetragen.

[
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Prodekt Chskar
Ankags 2.1 mam
Mtienkanfvermag

Kommunales Vorkaufsrecht bel Weiterverkiufen

Beim erstmaligen Verkauf von Bestandswohnungen im Wege eines Blockverkanfs
oder Verkaufs von Wohoungselgentnm, der innerhalb von 3 (drei) Jahren nach
dem Vollzugstag bewrkundst wird, ist der Stadt oder Gemeinde, in der sich die je-
weilige verkaufie Bestandswobnung befindet ("Vorkanfsberechiigter"), vor Ab-
schiuss des Kavfvertrags mit dem Drittkdufer ein vertragliches Vorkaufarecht ge-
mitly §§ 463 ff. BGB elnzuriumen ("Kommonales Vorkaufsreeht"). Ausgenom-
men sind Verk#ufe von Bestandwohmumgen an die jeweiligen Mieter und Somstige
Selbstnutzer (wie nachsichend in § 3.1 definierf)

In Abweichung der gesctzlichen Vorschrifien darf dag Vorkaufsrecht vorsehen,
dass

27921 das Vorlaufsrecht mor bis zum Ablauf von efnem Monat nech dem,

Empfang der Mitteflung gem# § 469 Abs. | BGB angenoinmen weg-
den kann; und

2722  der Vorkanfsberechtigte neben dam Kaufpreis cinen Pavschalbetrag
von 5 % (fiinf Prozent) des Kaufpreises zu zahlen hat, den dis Kiufo,
rin zur Erstattung der Kosten des Drittkéiufers verwendsn wird,

Die gesetzlichen Vorkanfsrechis der Mieter sind beim Weiterverkanf von Woh-
mungen zu beachten, Sie gehen dem Kommunalen Vorkaufsrecht vor,

83
Verpilichtungen der Kiiuferin bei WeiterverfinBernngen

Die Kinferinnen haben beim milissigen Weiterverkauf von Bestandswohnungen
wﬂmddnringrlgcnanutmzaitimednﬁrmsmgmmd stehen dafiie ein,
dass die Bestimmungen zum Mieterschutz gemiB §6 2.1 big 2.3 vom Brwerber
weiterhin eingehalten werden, Verkufe von Wohmmgen an Mieter und Sonstige
Selbstnutzer sind hierven ausgenommen, -

Fiir Zveecke von § 2.4 ist die verkanfie Bestandswohnung weiterhin in dis Durch-
schnitisberechnung gemih § 2.4 einzubezichen, soweit der Verkauf nicht an Mie-
ter und Sonstige Selbstutzer erfolgt, Soweit die Kauferinnen bei weiterverkauften
Bestandswolmungen in einem Kalenderjahr nicht den Wachweis (zB. durch
schrifiliche Erklirung des Erwerbers) des tatstichlichen Erhdhungsbetrages fiihren
Iefinnen, gelten die Mieten von weiterverkauften Wohmmgen fiir Zwecko des § 2.4
ale mit 7 % (sieben Prozent) p.a. erhiht, &

File
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4.1

472

4.3

Prejekt Osker
Anlage 121 zum
Aktienlemvertrg

Hinsichtlich §2.5 bleibt der m investicrende Gesamtbeiras durch den Verkauf

von Bestandswobnungen unberiihri. Nachgewiesene Investitionen durch den Fr.
weiber werden anf die Gesamtinvestitionen angerechnet,

- &4
Mitarbelterschuts

Weitergelfung Betriebsvereinbarungen

" Die Gesellschaften werden die am Vollzugstag bestehenden Betrishevereinbarn.

gen filr einen Zeitrum von 5 (fiinf) Jahren ab dem Vollzogstag nicht ordentlich

Iciindigen.

Fort- und Weiterbildung _
Dren Mitarbeitern der Gesellschafien ist fitr ginen Zeitrawn von 5 (fiinf) Jahren ab

dem Vollzngstag dis Maglichkeit zur angemessenen Fort- und Weilterbildung an-
znbicten. :

Awsbildungsverhilinisse

Die am Vollzugstag bei den Gesellschafien bestehenden Aushildungsverhiltnisss

sind fortzufiibren, Die Gesellschaften werden wilhrend der ersten 5 (fiinf) Jahse ab

dem Vollmgstag im bisherigen Umfang Ansznbildende einstellzn,

B5
Bestehen bleiben weitergehender Rechte

Soweit die Gesellschaften aufgrund anderweitiger gesetzlicher oder vertraglicher
Regelungen zur Einhaltung eines hheren sozialen Schubzmiveas verpflichict sind
als in dieser Sozialcharta vorgesehen, bleiben diese Vﬂpﬂichtungeu umberitht.
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Projekt Oskes
Anlapge 12.2.3 snm
Alienkanivertrag

[ Brigfkopf der feweiligen Wolnimmobiliengesellschaft aly Vermieterin)

[Name und Adresse des Misters)

Altiondirswechsel bei dor GBW AG - Anderungsamgehot Mietvertrag

[Ort], [Datum]
Sehr geehrte/r Frau / Her [o],

wie Sie aus der Presse erfahren haben, hat die Bayerische Landeshank thren Antei] an der
GBW AG an [o]-und []verinBert.

Dez Verlanf lsst den mit Thnen bestehenden Mietvertrag unberiibit, da sich an wngerer
Stellung als Vermieter durch den Aldiondrswechsel nichts geindert hat. Die Kéuferinnan
haben sich darfiber hinaws einer Sozialcharta underworfen, die Sis als Mieter(in)
auliinftig iiber das gesetzliche Ma hinaus schiltst.

Entsprechend den Regelungen dieser Sozdalcharts machen wir Ihnen hiermit das folgende
unbefiistete sowis utwiderrufliche Angebot, Threx mit nng bestehenden Mistvertrag wie
folgt zn Thren Gumsten zn undern:

1. Wir verzichten hiermit Ihnen gegeniiber darauf, eine Kiindigung Thres mit 18
begtehenden Mietverirages wegen Eigenbedarfs gemil § 573 Abs, 2 Ziff, 2 BGB
oder wegen Verhindenmg der angemessenen wirtschafilichen Verwertung des
Grimdstiicks gemiB § 573 Abs. 2 Zifl, 3 BGB auf einen Zeitpunks vor dem [zehn
Jahre nach Vollzugstag) ausznsprechen.

2, Sofern Sie mm [Vollzugsiag] bereits ihr 60. Lebensjabr vollendet haiten oder
schwerbehindert waren, gilt der vorgenannte Verzicht bis zu Ihrem Tod oder dem
spiteren Tod Ihres Ehegatien oder Lebenspartners, sofem dieser The WMietverhflinis
nach Trem Tod ibernommen hat.

3. Ohne Ihre Binwillignng werden bis-znm finf Jalve nach Vallzygstag) keine
sogenannten. Lamsmodernisierungen Ihrer Wobnung durchgefifhrt, Hicrunter
verstoht man bauliche MaBnahmen, die die Ausstattung, den baulichen Zuschnitt
wnd das Wolmmfeld in efner Weise imdern, dass die betroffene Wohny

s
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Azlage 1323 zem
Aldienlenfuertag

einer solchen MaBnahme eine andere Zielgruppe als die bisherige Mieterstrulctur
angpricht. Nicht wnter decgﬁEdf:LWEMemiﬂmggfaﬂmhﬁu]ichﬂ
MaBnahmen, mit denen Bestandswohmnges muf ein fibliches 1mnd zeltgemalies
Ausstatiungsnivean gebracht werden, .

Soweit Sie sufgrund anderweitiger gesetzlicher oder vertraglicher Regehmgen .eium
hitheren sozialen Schutz in Anspruch nehmen knnen, bleibt dieser Schuiz von der
angebotenen Vertragsinderung unberiihrt,

Falls Sie. diesem Angebot nicht ausdriicklich widersprechen, gehen wir davon aus, dass
Sie unser Angebot angenommen haben, ohne dass Sie dies uns gegeniiber anadriicklich
erkliren milssen. Wir verzichicn ingoweit auf den Zngang ﬁm&hmeeﬂdanmg.

Falls 8ie zu diesem Andermgsangebot Fragen haben, sprechen Sie ung gemne an. [Gef

Ansprechstellz der Wohnimmobil, geselischaft miz Telefonnummer und Sprechzeiten)
Wir freuen uns auf die Forisetzung des Mietverhilinisses mit Thnep,

Mit freumdlichen Griifien

[Wohnimmobiliengeselisehaff]

13



13.1

13.1.1

13.1.2

13.1.3

§13
Rechtsfolgenregelungen bei VerstiBen gegen die Sozialcharta

Vertragsstrafen

Die Kiuferinnen verpflichten sich zudem fiir jeden Fall der Zuwiderhandlung
Vertragsstrafen ("Vertragsstrafen") gemaB den folgenden Bestimmungen zu
zahlen,

Im Falle eines VerstoBes gegen die Kiindigungsschutzbestimmungen des §2.1
(mietrechtlicher Kiindigungsschutz) und des § 2.2 S. 1 der Sozialcharta (miet-
rechtlicher Kiindigungsschutz fiir &ltere Mieter und Schwerbehinderte), ist ei-
ne Vertragsstrafe in Héhe von EUR 200.000 (Buro zweihunderttausend) pro
gekiindigter Wohnung an die Verldiuferin zu zahlen,

Im Falle des Verstolles gegen die Mieterhhungsbeschriinkungen gemél § 2.4
der Sozialcharta ist als Vertragsstrafe das Zweifache des Betrages zu zahlen,
um den der MieterhShungsbetrag in den ersten 3 (drei) Jahren bzw. nachfol-
gend im jeweiligen 12-Monats-Zeitraum die in § 2.5 der Sozialcharta vorgese-
henen Beschriinlamgen {iberschreitet, Die Vertragsstrafe ist an die Bestands-
mieter in Form einer Mietgutschrift zu zahlen, ohne dass den Bestandmictern
daraus ein Individualanspruch gegen eine der Parteien erwiichst. Die Mietgut-
schrift hat in dem Kalendermonat zu erfolgen, welcher dem Kalendermonat
folgt, in dem der VerstoB durch Einvernehmen der Parteien oder Entscheidung
des Schiedsgerichtes festgestellt worden ist. Verteilungsschliissel fiir die
Mietgutschrift ist die Wohnfliche der Bestandsmieter, die zu diesem Zeitpunkt
in Wohnungen der GBW-Gruppe wohnen. Zusiitzlich reduziert sich das in der
Folgeperiode zulissige MieterhShungsvolumen um den Uberschreitungsbe-
trag.

Im Falle des VerstoBes gegen das zu erbringende Instandhaltungsvolumen
gemil} § 2.5 der Sozialcharta ist als Vertragsstrafe das Mindervolumen in Euro
zu zahlen. Die Vertragssirafe ist an die Bestandsmieter in Form einer Mietgut-
schrift zu bezahlen, ohne dass den Bestandmietern daraus ein Individualan-
spruch gegen eine der Parteien erwiichst. Die Mietgutschrift hat in dem Kalen-
dermonat zu erfolgen, welcher dem Kalendermonat folgt, in dem der VerstolB
durch Einvernchmen der Parteien oder Entscheidung des Schiedsgerichtes

Seite 5571
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13.14

13.1.5

13.1.6

13.1.7

13.1.8

Projekt Oskar
Alienkanfvertrag

festgestellt worden ist. Verteilungsschlilssel fiir die Mietgutschrift ist die
Wohnfliche der Bestandsmieter, die zu diesem Zeitpunkt in Bestandswohnun-
gen wohnen,

Im Falle des Verstofles gegen die Abverkaufsbeschriinkungen gemédf § 2.6 der
Sozialcharta ist als Vertragsstrafe ein Betrag in Héhe von EUR 200.000 (Euro
zweihunderttausend) pro betroffener Bestandswohnmg, welche in Uberschrei-
tung der Abverkaufsbeschriinkung verfiuBert wurde, an die Verkduferin zu
zahlen.

Im Falle des Verkaufes einer Bestandswohnung, ohne dass der jeweiligen
Stadt eder Gemeinde vorher ein Kommunales Vorkaufsrecht (wie in Anla-
ge 12.1 definiert) gemal § 2.7 der Sozialcharta eingerdumt wurde oder ohne
dass der Verkauf dem jeweiligen Vorkaufsberechtigten (wie in Anlage 12.1
definiert) gemil § 469 Abs, 1 BGB mitgeteilt wurde, ist als Vertragsstrafe ein
Betrag in Hdhe von EUR 200.000 (Euro zweihunderttausend) pro betroffener
Bestandswohnung (wie in Anlage 12.1 definiert) an die Verldiuferin zu zahlen,

Im Falle des Verstolies gegen die Verpflichtung, die Individualumsetzung der
Sozialcharta gemiB § 12.2.3 durch Vorlage des WP-Umsetzungsschreibens
nachgewiesen zu haben, ist eine Vertragsstrafe in Héhe von EUR 200.000
(Euro zweihunderttausend) pro nicht umgesetztem Mietvertrag an die Verkiu-
ferin zu zahlen. Die Vertragssirafe ist nicht verwirkt, wenn die Individu-
alumsetzung und damit die Vorlage des WP-Umsetzungsschreibens fiir einen
Zeitraum von bis zu 6 (sechs) Monaten nach Ablauf der Umsetzungsfrist aus
(rriinden nicht erfolgt, die auflerhalb des Einflussbereiches der Kinferinnen
und der Gesellschaften liegen. In diesem Falle ist die Vertragsstrafe jedoch
spitestens mit Ablauf der Verlingerungsfrist von 6 (sechs) Monaten verwirkt,
Im Falle des VerstoBies gegen die Verpflichtung zur nachtriiglichen Angebots-
abgabe gemall §122.3 letzter Satz ist eine Vertragsstrafe in Héhe von
EUR 200.000 (Euro zweihunderttausend) pro nicht umgesetzten Mietvertrag
an die Verkiuferin zu zahlen,

Im Falle des Verstoles gegen § 12.2.4 ist eine Vertrapsstrafe in Héhe von
EUR 200.000 (Euro zweihunderttausend) pro nicht umgesetztem Mistvertrag
an die Verkduferin zu zahlen.

Im Zeitraum zwischen dem Vollzugstag und der Umsetzung der Sozialcharta
gemdl § 12.2.2 ist die jeweilige Vertragsstrafe nur verwirkt, sofern eine Kéiu-
ferin gegen ihre Verpflichtungen gemiB § 12.3 verstoflen hat,

Seits 56,71
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13.2

13.3

134

13.5

13.6

Progekt Osher
Alctienkmufvertrag

Zeitpunkt der Vemirkungsﬁandlung

Fiir die Verwirkung der Vertragsstrafe ist der Zeitpunkt der Vomahme und
nicht der Zeitpunkt der Feststellung der Verwirkungshandlung entscheidend,
sofern und soweit vorstehend in § 13.1 bzw. nachstehend in § 13.4 nicht aus-

driicklich etwas anderes geregelt ist. Entsprechendes gilt im Falle des Unter-
lassens.

Fiilligkeit und Verzinsung der Vertragsstrafe

Eine verwirkte Vertragsstrafe wird zu Beginn des Kalendermonates, der dem
Kalendermonat folgt, in dem die Vertragsstrafe verwirkt ist, zur Zahlung fil-
lig, sofern und soweit vorstehend in § 13.1 bzw. nachstehend in § 13.4 nicht
ausdriicklich etwas anderes geregelt ist. Die fillige Vertragsstrafe ist ab Gel-
tendmachung durch die Verkauferin mit einem Zinssatz von 800 (achthundert)
Basispunkten p.a. iber dem Basiszins gemiB § 247 8, 1 BGB zu verzinsen.

Entfall der Vertragsstrafe

Eine Vertragsstrafe fallt nicht an bzw. ist, einschlieflich etwaiger geleisteter
Zinsen, zuriickzuzahlen, sofem der zugrunde liegende VerstoB innerhalb von
3 {(drei) Monaten nach Entdeckung durch die Geschiiftsfiihrung einer Kuferin
oder der Gesellschaft vollstiindig riickgingiz gemacht bzw. geheilt wird (ein-
schliefilich des Ausgleiches gegebenenfalls entstandener Nachtzile), Wihrend
dieses Zeitraums ist eine verwirkte Vertragsstrafe nicht zur Zahlung fillig,

Keine Drittbegiinstigung

Soweit in der Sozialcharta nicht ausdriickiich anders geregelt, sind die Wir-
kungen der in der Sozialcharta enthaltenen Bestimmungen auf die Parteien
dieses Kaufvertrags beschrinkt. Sie entfalten weder drittschiitzende Wirkung
noch stellen sie einen Vertrag zugunsten eines Dritten (etwa zugunsten von
Mietern, Arbeimehmern, Gewerkschaften und Betriebsriten) dar, Die Ver-
pilichtungen aus der Individualumsetzung bleiben hiervon unberithrt.

Kein Ausschluss weiterer Anspriiche

Die Zahlung einer Vertragsstrafe steht der Geltendmachung eines Erfiillungs-
anspruches, weitergehender Schadensersatzanspriiche oder sonstiger Ansprii-
che nicht entgegen. Ein an die Verk#uferin geleisteter Schadensersatz wird je-

Selle 5771
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13.7

13.8

Projeke Oghar
Alnienlaufverirag

doch auf die Héhe der Vertragsstrafe angerechnet. § 341 Abs. 3 BGB (Vorbe-
halt der Vertragsstrafe bei Erflillungsannahime) findet keine Anwendung.

Kein Verschuldenserfordernis

Ein Verschulden fiir das Verwirken der Vertragsstrafe ist nicht erfordelich.
Der Einwand des Fortsetzungsznsammenhangs ist ausgeschlossen,

Fwangsvollstreckung

Die Kéuferinnen unterwerfen sich hinsichtlich der Verpflichtung zur Zahlung
der Vertragsstrafen zuziiglich deren Verzinsung gemif diesem § 13 jeweils
der sofortigen Zwangsvollstreckung in deren jeweiliges gesamtes Vermégen
und weisen den dicsen Kaufvertrag beurkundenden Notar unwiderruflich an,
der Verkduferin eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Urlamde zu erteilen.
Eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Urlomnde kann der Verldinferin von
dem beurkundenden Notar auszugsweise, insbesondere ohne Anfagen, auf An-
trag der Verkiiuferin ohne weitere Nachweise erteilt werden, woriiber die Kiu-
ferinnen durch den beurkundenden Notar zu unterrichten sind. Eine Beweis-
lastumkehr wird dadurch nicht bewirkt.
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