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1 PRÜFUNGSAUFTRAG 

Die gesetzlichen Vertreter der 

GBW Real Estate GmbH & Co. KG und der 

Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG,  

beide München 

– nachfolgend auch kurz „GBW RE“ bzw. „Pearl Zwei“ oder gemeinsam „Gesellschaften“ genannt – 

haben die Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, die am 15. Juni 2016 in Deloitte 

GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft umfirmiert hat, beauftragt, den Bericht der Gesellschaften an 

die Bayerische Landesbank, Anstalt des öffentlichen Rechts, München, (nachfolgend „BayernLB“) 

über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 

bis 27. Mai 2016 entsprechend Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta zu prüfen. 

Wir bestätigen entsprechend § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Prüfung die anwendbaren Vor-

schriften zur Unabhängigkeit beachtet haben. 

Wir haben unsere Prüfung auftragsgemäß unter Zugrundelegung des International Standard on Assu-

rance Engagements ISAE 3000 (Assurance Engagements other than Audits or Reviews of Historical 

Financial Information) durchgeführt. Für die Durchführung des Auftrags und unsere Verantwortlich-

keit, auch im Verhältnis zu Dritten, gelten die unter dem 18. Januar/16. März 2016 getroffenen Ver-

einbarungen sowie ergänzend die als Anlage 2 beigefügten „Allgemeinen Auftragsbedingungen für 

Wirtschaftsprüfer und Wirtschaftsprüfungsgesellschaften“ in der Fassung vom 1. Januar 2002. 

Dieser Prüfungsbericht wurde nur zur Dokumentation der durchgeführten Prüfung gegenüber den Ge-

sellschaften sowie gegenüber der BayernLB und nicht für Zwecke Dritter erstellt, denen gegenüber 

wir keine Haftung übernehmen. 
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2 GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRÜFUNG 

Prüfungsgegenstand 

Mit Aktienkaufvertrag vom 27./28. März 2013 haben die GBW Real Estate GmbH & Co. KG („Käu-

ferin 1“) sowie die Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG („Käuferin 2“) mit Wirkung zum 27. Mai 

2013 („Vollzugstag“) von der BayernLB („Verkäuferin“), deren Beteiligung an der vormaligen GBW 

AG (heute GBW GmbH), München, erworben. Die GBW AG wurde durch formwechselnde Um-

wandlung in die Rechtsform einer GmbH gewandelt.  

Die Käuferinnen haben sich nach § 12.1 des Aktienkaufvertrags verpflichtet, die dem Aktienkaufver-

trag als Anlage 12.1 beigefügte „Sozialcharta“ einzuhalten und, nach § 12.4 des Aktienkaufvertrags, 

der Verkäuferin spätestens innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf des jeweiligen Kalenderjahres 

einen schriftlichen Bericht über sämtliche Maßnahmen, Handlungen und Unterlassungen, die zur Ein-

haltung der in der Sozialcharta genannten Regelungen in dem jeweiligen Kalenderjahr getroffen wor-

den sind, vorzulegen. 

Gegenstand unserer Prüfung war  

• der Bericht der Gesellschaften über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung in dem 3-

Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta. 

Die Berichterstattung über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung in dem 3-Jahres-

Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta gemäß dem zwi-

schen der GBW Real Estate GmbH & Co KG sowie Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG und Baye-

rische Landesbank Anstalt des öffentlichen Rechts geschlossenen Kaufvertrag vom 27. März 2013 

liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaften; dies gilt auch für die Anga-

ben, die wir zu dieser Berichterstattung nebst dazugehörenden Unterlagen erhalten haben. Unsere 

Aufgabe ist es, diese Unterlagen und Angaben im Rahmen unserer pflichtgemäßen Prüfung zu beurtei-

len. 
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Die Einhaltung der der eingeschränkten Mieterhöhung gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta sowie die 

Einrichtung und Aufrechterhaltung eines angemessenen internen Kontrollsystems liegen in der Ver-

antwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaften. Diese Verantwortlichkeit wird durch unsere 

Prüfung nicht eingeschränkt. 

Im Einzelnen umfassen die in Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta geregelten Schutzmaßnahmen für die Mie-

ter und Mitarbeiter die in der Anlage 1.2 zu diesem Prüfbericht aufgeführten Regelungen.  

Art und Umfang der Prüfung 

Ausgangspunkt unserer Prüfung war der diesem Bericht als Anlage 1 beigefügte Bericht der GBW RE 

und der Pearl Zwei über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung gemäß Ziffer 2.4.1 der So-

zialcharta. Dabei umfasst der maßgebliche Berichtszeitraum den Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis zum 

27. Mai 2016. 

Wir haben die Prüfung in den Monaten Juli bis September 2016 durchgeführt. 

Wir haben unsere Prüfung unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements 

ISAE 3000 (Assurance Engagements other than Audits or Reviews of Historical Financial Infor-

mation) durchgeführt. Danach haben wir die Berufspflichten einzuhalten und die Prüfung unter Beach-

tung des Grundsatzes der Wesentlichkeit so zu planen und durchzuführen, dass wir unsere Beurteilung 

mit einer hinreichenden Sicherheit abgeben können. 

Unsere Prüfungshandlungen haben wir – wie berufsüblich – überwiegend auf der Basis von Stichpro-

ben durchgeführt. Die Durchführung der Prüfung in Stichproben in Verbindung mit den jeder Prüfung 

innewohnenden Grenzen beinhaltet das unvermeidliche Risiko, dass selbst wesentliche unrichtige An-

gaben unentdeckt bleiben können und andere Unregelmäßigkeiten nicht notwendigerweise durch unse-

re Prüfung aufgedeckt werden. 
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Das interne Kontrollsystem der Gesellschaften haben wir untersucht, soweit es für die Einhaltung der 

eingeschränkten Mieterhöhung gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta und für die darüber vereinbarte 

Berichterstattung von Bedeutung ist; das interne Kontrollsystem in seiner Gesamtheit war nicht Ge-

genstand unserer Prüfung. Identifizierte Kontrollverfahren der Gesellschaften haben wir auf Wirksam-

keit und Anwendung im Berichtszeitraum geprüft. Unsere aussagebezogenen Prüfungshandlungen 

konnten wir, soweit diese Kontrollen als wirksam einzustufen waren, reduzieren. 

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaften haben alle gewünschten Aufklärungen und Nachweise 

erbracht und unter dem 14. September 2016 eine Vollständigkeitserklärung in schriftlicher Form ab-

gegeben. Darin wird insbesondere versichert, dass in dem Bericht alle nach dem Aktienkaufvertrag er-

forderlichen Angaben vollständig und richtig enthalten sind, und dass uns alle zur Durchführung unse-

rer Prüfung erforderlichen Unterlagen zur Verfügung gestellt, Informationen gegeben und zum Ver-

ständnis des Berichts erforderlichen Auskünfte erteilt worden sind. 
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3 WIEDERGABE DER BESCHEINIGUNG 

Auf der Grundlage unserer auftragsgemäßen Prüfung haben wir dem Bericht der GBW Real Estate 

GmbH & Co. KG und der Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG, beide München, an die Bayerische 

Landesbank, Anstalt des öffentlichen Rechts, München, über die Einhaltung der eingeschränkten 

Mieterhöhung in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 gemäß Ziffer 2.4.1 der 

Sozialcharta in der Fassung der Anlage 1 folgende Bescheinigung erteilt: 

„Bescheinigung über die unabhängige betriebswirtschaftliche Prüfung des Berichts der GBW 

Real Estate GmbH & Co. KG (vormals: Pearl AcquiCo Eins GmbH & Co. KG) und der Pearl 

AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG an die Bayerische Landesbank, Anstalt des öffentlichen Rechts, 

München, über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung in dem 3-Jahres-Zeitraum 

vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta 

An die GBW Real Estate GmbH & Co. KG und die Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG, beide 

München 

Wir haben auftragsgemäß den Bericht der GBW Real Estate GmbH & Co. KG und der Pearl AcquiCo 

Zwei GmbH & Co. KG, beide München, über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung ge-

mäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 hin-

sichtlich des Einklangs der Aussagen und Angaben mit den zugrunde liegenden tatsächlichen Verhält-

nissen geprüft. 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 

Die gesetzlichen Vertreter der GBW Real Estate GmbH & Co. KG und der Pearl AcquiCo Zwei 

GmbH & Co. KG sind verantwortlich für die Aufstellung des Berichts über die Einhaltung der einge-

schränkten Mieterhöhungen in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 gemäß 

2.4.1 der Sozialcharta. Die gesetzlichen Vertreter sind außerdem verantwortlich für die internen Kon-

trollen, die sie als notwendig erachtet, um die Aufstellung des Berichts zu ermöglichen, der frei von 

wesentlichen Fehlern – beabsichtigt oder unbeabsichtigt – falschen Aussagen oder Angaben ist.  
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Verantwortung des Wirtschaftsprüfers 

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prüfung ein Urteil zu den in dem Bericht enthalte-

nen Aussagen und Angaben über sämtliche Maßnahmen, Handlungen und Unterlassungen, die zur 

Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 

27. Mai 2016 gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta getroffen worden sind, abzugeben. 

Wir haben unsere Prüfung unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements 

ISAE 3000 (Assurance Engagements other than Audits or Reviews of Historical Financial Infor-

mation) durchgeführt. Danach haben wir die Berufspflichten einzuhalten und die Prüfung unter Beach-

tung des Grundsatzes der Wesentlichkeit so zu planen und durchzuführen, dass wir unsere Beurteilung 

mit einer hinreichenden Sicherheit abgeben können. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit 

des internen Kontrollsystems, soweit es für die Aufstellung des jährlichen Berichts über die Einhal-

tung der in der Sozialcharta genannten Regelungen von Bedeutung ist, sowie Nachweise für die Aus-

sagen und Angaben im Bericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. 

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet 

sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. 



HINWEIS: Bei dieser PDF-Datei handelt es sich lediglich 

um ein unverbindliches Ansichtsexemplar. 

Maßgeblich ist ausschließlich der in Papier-

form erstellte und ausgelieferte Bericht! 
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Zwischenbericht 
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Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG 
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I. Vorbemerkung 

Gemäß Aktienkaufvertrag vom 27./28.03.2013 veräußerte die Bayerische Landesbank, Anstalt 
des öffentlichen Rechts (nachfolgend kurz Verkäuferin) ihre Beteiligung an der vormaligen 
GBW AG (jetzt GBW GmbH) an die GBW Real Estate GmbH & Co. KG (vormals Pearl AcquiCo 
Eins GmbH & Co. KG) sowie an die Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG (beide nachfolgend 
kurz Käuferinnen). Zum Schutz der Mieter und Mitarbeiter der zum Konzern der GBW Real Es-
tate GmbH & Co. KG gehörenden Gesellschaften haben die Verkäuferin und die Käuferinnen 
die als Anlage 1 zu diesem Bericht beigefügte Sozialcharta vereinbart. Die Sozialcharta ist am 
27.05.2013 in Kraft getreten. Die GBW GmbH sowie ihre von der Sozialcharta betroffenen 
Tochtergesellschaften sind den Verpflichtungen aus der Sozialcharta im Wege des Schuldbei-
tritts beigetreten. 

Die Käuferinnen sind gemäß Aktienkaufvertrag verpflichtet, der Verkäuferin für jedes Kalender-
jahr ab dem 27.05.2013 bis zum 31.12.2022, spätestens innerhalb von 6 Monaten nach dem 
Ablauf des jeweiligen Kalenderjahres, einen schriftlichen Bericht über sämtliche Maßnahmen, 
Handlungen und Unterlassungen, die zur Einhaltung der in der Sozialcharta genannten Rege-
lungen in dem jeweiligen Kalenderjahr getroffen worden sind, vorzulegen. 

Im Vorgriff auf den Sozialchartabericht für das Berichtsjahr 2016 haben sich die Käuferinnen 
entschlossen, vorab über die Einhaltung der Vorgaben von § 2.4.1 der Sozialcharta (Einschrän-
kung Mieterhöhung) zu berichten, da der 3-Jahreszeitraum, in dem die gemäß § 2.4.1 vorge-
gebenen Beschränkungen bei Mieterhöhungen zu berücksichtigen waren, am 27.05.2016 en-
dete. 

Die Vorgaben von § 2.4.1 der Sozialcharta wurden eingehalten. 

II. Zwischenbericht über die Einhaltung von § 2.4.1 der Sozialcharta 

1. Erläuterung Begriffe und Kennzahlen 

Die Begriffe Bestandsmieter und Bestandswohnung werden im nachfolgenden Bericht im Sinne 
von § 1 der Sozialcharta verwendet. Soweit im Folgenden auf Sollmieten Bezug genommenen 
wird, handelt es sich um Nettokaltmieten im Sinne von § 2.4.1 der Sozialcharta. Der gemäß 
Sozialcharta relevante Vollzugstag ist der 27.05.2013. Maßgeblicher Berichtszeitraum ist der 3-
Jahreszeitraum 27.05.2013 bis 27.05.2016. 

Die GBW GmbH und ihre bestandshaltenden Tochtergesellschaften werden im Folgenden als 
GBW-Gesellschaften bezeichnet. 

Die im nachfolgenden Bericht ermittelten Kennzahlen basieren auf den spezifischen Definitio-
nen der Sozialcharta und können unter Umständen von anderen Berichten wie zum Beispiel 
dem Lagebericht oder Presseveröffentlichungen abweichen. 

Folgende Kennzahl liegt diesem Bericht zugrunde: 

• Durchschnittliche Sollmiete/m² Wfl. zum 27.05.2013 6,79  
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2. Bericht 

Gemäß § 2.4.1 der Sozialcharta dürfen in den ersten 3 Jahren nach dem Vollzugstag die Soll-
mieten der Bestandsmieter von Bestandswohnungen, die weder einer Kostenmiete gemäß 
§ 8 Abs.1 Satz 1 Wohnungsbindungsgesetz noch einer kommunalem Satzungsmiete unterlie-
gen, im Durchschnitt über diesen Bestand insgesamt um nicht mehr als 15 % gegenüber dem 
vor dem Vollzugstag geltenden Mietniveau erhöht werden. 

In dem genannten 3-Jahreszeitraum 27.05.2013 bis 27.05.2016 sind die durchschnittlichen 
Sollmieten im Sinne von § 2.4.1 der Sozialcharta um 9,89 % von 6,79  zum 27.05.2013 auf 
7,47  zum 27.05.2016 angestiegen. Der zulässige Grenzwert von 15 % wurde damit weit un-
terschritten. 

Bei der Ermittlung der Sollmieten blieben die Kostenmieten gemäß § 8 Abs. 1 Satz 1 Woh-
nungsbindungsgesetz und kommunale Satzungsmieten* unberücksichtigt. Kostenmieten sind 
im Fall der GBW-Gesellschaften die Kostenmieten nach dem 1. und 2. Förderweg sowie die 
Kostenmieten von Bestandswohnungen, die mit Wohnungsfürsorgemitteln gefördert werden. 

In die Ermittlung der Sollmieten einbezogen wurden die Sollmieten von im Berichtszeitraum 
veräußerten Bestandswohnungen abzüglich von an Mieter oder sonstige Selbstnutzer veräußer-
ter Bestandswohnungen. Sofern die Käufer von Bestandswohnungen den Nachweis des tat-
sächlichen Erhöhungsbetrages nicht erbrachten, wurden die Mieten dieser Bestandswohnungen 
entsprechend § 3.2 der Sozialcharta als mit 7 % p.a. erhöht berücksichtigt. 

*Das Modell der kommunalen Satzungsmiete wurde in Bayern nicht eingeführt. 
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III. Anlagenverzeichnis 

Sozialcharta  Anlage 1 
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Sozialcharta –
GBW-Wohnungen

PROJEKT OSKAR

Augsburg, 08. April 2013

• Die Käuferinnen der GBW AG sind einer umfangreichen, notariell beurkundeten Sozialcharta 
unterworfen, die nachfolgend als Anlage beigefügt ist.

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

• Verstöße gegen die Sozialcharta führen zu substanziellen Vertragsstrafen der Käuferinnen.
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„Bescheinigung über die unabhängige betriebswirtschaftliche Prüfung des Berichts der GBW 

Real Estate GmbH & Co. KG (vormals: Pearl AcquiCo Eins GmbH & Co. KG) und der Pearl 

AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG an die Bayerische Landesbank, Anstalt des öffentlichen Rechts, 

München, über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung in dem 3-Jahres-Zeitraum 

vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta 

An die GBW Real Estate GmbH & Co. KG und die Pearl AcquiCo Zwei GmbH & Co. KG, beide 

München 

Wir haben auftragsgemäß den Bericht der GBW Real Estate GmbH & Co. KG und der Pearl AcquiCo 

Zwei GmbH & Co. KG, beide München, über die Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung ge-

mäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 hin-

sichtlich des Einklangs der Aussagen und Angaben mit den zugrunde liegenden tatsächlichen Verhält-

nissen geprüft. 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 

Die gesetzlichen Vertreter der GBW Real Estate GmbH & Co. KG und der Pearl AcquiCo Zwei 

GmbH & Co. KG sind verantwortlich für die Aufstellung des Berichts über die Einhaltung der einge-

schränkten Mieterhöhungen in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 27. Mai 2016 gemäß 

2.4.1 der Sozialcharta. Die gesetzlichen Vertreter sind außerdem verantwortlich für die internen Kon-

trollen, die sie als notwendig erachtet, um die Aufstellung des Berichts zu ermöglichen, der frei von 

wesentlichen Fehlern – beabsichtigt oder unbeabsichtigt – falschen Aussagen oder Angaben ist. 

Verantwortung des Wirtschaftsprüfers 

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prüfung ein Urteil zu den in dem Bericht enthalte-

nen Aussagen und Angaben über sämtliche Maßnahmen, Handlungen und Unterlassungen, die zur 

Einhaltung der eingeschränkten Mieterhöhung in dem 3-Jahres-Zeitraum vom 27. Mai 2013 bis 

27. Mai 2016 gemäß Ziffer 2.4.1 der Sozialcharta getroffen worden sind, abzugeben. 

Wir haben unsere Prüfung unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements 

ISAE 3000 (Assurance Engagements other than Audits or Reviews of Historical Financial Infor-

mation) durchgeführt. Danach haben wir die Berufspflichten einzuhalten und die Prüfung unter Beach-

tung des Grundsatzes der Wesentlichkeit so zu planen und durchzuführen, dass wir unsere Beurteilung 

mit einer hinreichenden Sicherheit abgeben können. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit 

des internen Kontrollsystems, soweit es für die Aufstellung des jährlichen Berichts über die Einhal-

tung der in der Sozialcharta genannten Regelungen von Bedeutung ist, sowie Nachweise für die Aus-

sagen und Angaben im Bericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. 

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet 

sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. 



HINWEIS: Bei dieser PDF-Datei handelt es sich lediglich 

um ein unverbindliches Ansichtsexemplar. 

Maßgeblich ist ausschließlich der in Papier-

form erstellte und ausgelieferte Bericht! 



Anlage 2
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