CGrundbesitsPartnér AG, Kais 82 -84 -5588-0
Luther Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Herrn Dr. Arnd Becker

Herm Dr. Amdt Begemann

Herrn Bastian Laune

Gildehofstralie 1

45127 Essen Haan, den 26. Februar 2006
Ihr Ansprechpartner:
vorab per Fax 0201 2421 510 Durchwahl: -220

Email: Bogatzki@grundbesitz.de

Kaufvertrag iiber die Firma InvestPartner GmbH

Sehr geehrte Herren,

als Anlage erhalten Sie die Vereinbarung iiber das Mandatsverhiltnis und die
Vergiitung unterzeichnet zuriick.

Fiir die Ausarbeitung des Vertrages danke ich Ihnen. Als ,,Nichtjurist® vermag
ich die einzelnen Ausfithrungen im Vertrag nicht zu bewerten. Daher méachte ich
Ihnen die einzelnen, fiir uns wichtigen Punkte aufzihlen, die zwischen den
Kaufinteressenten und der GrundbesitzParmer AG vertraglich geregelt werden
miissen.

1) Der Vertrag riumt den Kiufern eine Exklusivitit fiir den Erwerb der
Firma InvestPartoer GmbH ein. Die Kdufer miissen vorab einen Betrag in
Hahe von 200.000 Euro hinterlegen, der an die Firma GrundbesitzPartner
AG ansgezahlt wird, wenn der Kauf nicht zu Stande kommt.

2) Sollte der Vertrag nicht zu Stande kommen, muB vor Unterzeichnung
sichergestellt ~ werden, daB der beuwkundende Notar die




3)

4)

3)

6)

GrundbesitzPartner AG und die InvestPartner GmbH nicht in'Anspruch
nehmen kann. '

Erst nach Zahlung des gesamten Kaufpreises von 15.500.000 Euro oder
Stellung  entsprechender Sicherheiten (unbedingte und unbefristete
Bankbiirgschaft einer deutschen GroBbank) diirfen Verinderungen in der
Firmenstruktur ete. (z.B. Kundigung  Gewinnabfihrungsvertrag /
Kiindigung Kreditvertriige mit der Stadtsparkasse ~Wuppertal)
vorgenommen werden. Uns ist hier wichtig, dal bis zur vollstindigen
Kaufpreiszahlung die GrundbesitzPartmer AG Figentlimerin der
InvestPartner GmbH bleibt. Den Kiufern dirfen vorher keinerlei
Befugnisse beztiglich der Firmenleitung etc. eingeriumt werden.

Der Kaufpreis der Firma InvestPartner GmbH betrdgt die 10,5-fache
Jahresnettomiete abziiglich 1,5 Mio. Euro. Die Miete betrdgt derzeit
1.350.000 Euro jahrlich. Sie wird im Jahre 2007 gemil3 den gesetzlichen
Bestimmungen um 20 % angehoben. Der Kaufpreis wird in zwei
Betrdgen gezahlt. Der erste Betrag berechnet sich aus der derzeitigen
Jahresnettomiete multipliziert mit 10,5 abziiglich 1 Mio. Euro, Nach der
MicterhShung wird die Miete des 2. Quartals des Jahres 2007 mit 4
multipliziert. Der so ermittelte Betrag wird mit 10,5 multipliziert und
hiervon wird 1,5 Mio. Euro abgezogen. Dieser Betrag ist der Kaufpreis
fir die Firma InvestParmer GmbH, Weitere Abziige werden nicht
vorgenommen.  Es  wird  unferstellt, dass die jahrlichen
Renovierungskosten 100.000 Furo micht tiberschreiten. Hiervon
ausgenommen sind einmalige Renovierungskosten im Jahre 2005 fiir die
Fassade ete., die in den kommenden Jahren nicht zu erwarten sind.

Der erste auszuzahlende Betrag darf 13,175 Mio. Euro nmicht
unterschreiten, '

Die Kaufer verpflichten sich gegentiber  der - Verkduferin, die
Mieterhdhung Anfang des Jahres 2007 durchzysetzen. Hierzu wird Herr
Dr. Bogatzki weiterhin unwiderruflich Geschiftsfithrer der InvestPartner
GmbH bleiben, zumindest bis zur Realisierung der Mieterhdhungen und
Auszahlung des Restkaufbetrages.  Imvestitions- und
Vermietungsentscheidungen verbleiben bei Herrri D, Bogatzki. Dieser ist
beziiglich der angesprochenen Punkte nicht weisungsgebunden. Sollte
dies micht sichergestellt sein, wird der Restkaufbetrag in Hoéhe von
15.500.000 Euro abziiglich 13.175.000 Euro = 2.325.000 Euro sofort an
die GrundbesitzPartner AG ausgezahlt. Irgendwelche Aufrechnungen sind
ausgeschlossen.
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7) Die Zeit fir die Hinterlegung des Kaufpreises bzw. Stellung der
Sicherheit tiber 15,5 Mio. Euro muB} befristet sein. Nach Ablauf der Frist
werden die hinterlegten 200.000 Euro an die GrundbesitzPartner AG
ausgezahlt, wenn keine Hinterlegung bzw. Stellung einer Bankbiirgschaft
erfolgt ist. Weitere gegenseitige Anspriiche sind dann ausgeschlossen.
Der Kaufvertrag erlischt automatisch.

Bitte tiberpriifen Sie, ob die aufgezihlten Punkte zu unserer Zufriedenheit im
Vertrag beriicksichtigt worden sind. Alle weiteren im Vertrag enthaltenen Punkte
dirfen die GrundbesitzPartner AG bzw. dic InvestPartner GmbH nicht
unangemessen belasten. :

AbschlieBend ist anzufiihren, daf uns die Risikolosigkeit des Vertrages fiir die
GrundbesitzPartner AG sehr wichtig ist. Wir méchten bis zur vollstindigen
‘.. Kaufpreiszahlung, d.h. Zablung des ersten Betrages in Héhe von 13.175.000
Euro auf eines unserer Konten und Hinterlegung des zweiten Betrages in Hohe
von 2.325.000 Furo auf dem Notaranderkonto, alleinige Eigentiimerin der
InvestPartner GmbH bleiben. Den Kaufern werden diesbeziiglich keinerlei
Befugnisse eingeriumt.
Wichtig ist weiterhin, daB die vollstindige Kaufpreiszahlung sichergestellt ist.
Wir mochten eine vertragliche Verpflichtung der Kiufer, den vollstindigen
Betrag an die GrundbesitzPartner AG auszuzahlen zu miissen, selbst wenn diese
beabsichtigen, ans irgendwelchen Gegenanspriichen den Kaufpreis reduzieren
zu wollen. Wir mochten also nicht einen ProzeB auf Kaufpreisanszahlung bzw.
auf Zahlung des zweiten Betrages in Héhe von 2.325.000 Euro fithren miissen,
sondern das Geld vollstindig anf unseren Konten eingezahlt wissen.

Zur Beantwortung eventueller Riickfragen stehen wir Thnen jederzeit gerne zur
Verfiigung.

Mmm GriiBen
Dn oga?{ﬁé\/

Vorstand

Konto Nr. 11 222 23
Dettsche Bank 24 BLZ 342 700 24

Varstand Dr. A, Bopgatzkij {(Vors.) H. Bogatzki
Aufgichtsrat RA M. Manmns °

GrundbesitzPartner Aktiengesellschaft
Kaiserstrasse 82 - 84 42781 Haan

Tel: G-21 29 - 55 88-0 Fax: 0 2] 29 = 55 88-333
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Hauptidentitat
Von: "Gal Tenenbaum" <gal@bcreusa.com>
An: "Amir" <amir.ghahremani@re-star.com>; <bogatzki@grundbesitz.de>
Cc: "Stefan Kammerer" <stefan.kammerer@re-star.com>
Gesendet: Mittwoch, 1. Februar 2006 08:40
Betreff: Wuppertal residential
Sehr geehrter herr dr bogatzki

Herzlichen dank fuer das freundliche und konstruktive gespraech. Gerne moechten wir ihnen das
gespraech zusammenfassen

Ahnahmen:

1. Mieten 1.35 mio

2. Build in capital gain tax 3 mio

3. Non recoverable expenses 25k eur und capex 60k eur

4. Mietanpassung um 20prct I'm ersten quartal 07

5. Share deal ohne third party liabikities

Deal struktur:

Basierend auf faktor 10.5 auf aktuelle mieten wird in 2 phasen bezahlt. SOprct der capital gain tax
wird vom preis reduziert wie vereinbart erfolgt eine aufteilung 50/50 zwischen den parteein (1mio
eur wird reduziert in der ersten phase, beim erwerb. 500k eur werden reduziert in der zweite phase)..
1. Erste phase: 10.5x1.35-1 entspricht ca 13.2

2. Zweite phase: bezahlt im 3ten quartal 07 basierend auf das ergebnis auf das ergebnis des 2ten
quartals 07. 10.5x(mieteinnahme 2tes quartal 07 x4-1.35mio)-0.5mio. Auf basis ihrer annahme, dass
die mieteinnahmen sich um 20prct erhoehen lassen«komplett fuer alle einheiten) entspricht dies
einer weiteren zahlung von 2.3mio.

In der zeit zwischen den beiden zahlungen wird die anlage von beiden seiten gemanagt, um die
mieteinnahmen I'm gemeinsamen interesst zu maximieren.

Zeitplan:

1. Kaufvertragsentwurf erfolgtdirekt nach ihre pruefung der oa punkte und ihrem einverstaendnism
direkt Im anschluss notar termin.

2. 4woechige due diligence beginnt direkt nach dem notar

3. Nach erfolgreicher dd 4 wochen finanzierung und closing

4. 5 tage nach dem notar werden 200k eur auf ein notar anderkonto eingezahlt. Ist die dd nicht
erfolgreich so verbleibt das geld beim eigentuemer. Ist die dd erfokgreich so wird das geld vom
kaufpreis abgezogenm

Falls sie fragen haben rufen sie bitte an.
Herzliche gruesse
Amir ghahremani

Sent wirelessly via BlackBerry from T-Mobile.

03.08.2006



