ENTWURF
12.12.2016

VERTRAG

abgeschlossen zwischen

... GmbH
HRB ... AG ...

(im Folgenden "Kauferin")
einerseits und

... GmbH
FN ...
(im Folgenden "Verkduferin'')

im Folgenden gemeinsam "die Vertragsparteien"

andererseits, wie folgt:

1. Kaufgegenstand
1.1 Die Verkauferin ist grundblicherliche Eigentimerin der Liegenschaften

1.1.1 EZ ... KG ..., Bezirksgericht ..., bestehend aus dem Grundstlck Nr.
1556/3, Landw. genutzt, mit einer Gesamtfléache von 6.903 m?2
und der Grundstlicksadresse ... sowie

1.1.2 EZ ... KG ..., Bezirksgericht ..., bestehend aus den Grundstiicken
Nr. 1544/1 Bauf. (Gebaude) Bauf. (Werksgelande) und Nr. 1549/3
Bauf. (Gebaude) Bauf. (Werksgeldande), mit einer Gesamtflache
von 31.976 m2 und der Grundstlicksadresse ...

1.1.2.1 Die unter Punkt 1.1.2 genannte Liegenschaft wird zur
grundbicherlichen Durchfihrung dieses Kaufvertrags ge-
teilt. Zu diesem Zwecke wurde der Ingenieurkonsulent fir
Vermessungswesen DI ... von der Verkauferin beauftragt,
die flr eine Teilung erforderlichen Planunterlagen zu erstel-
len und alle notwendigen Bescheide und Genehmigungen
nach den Bestimmungen des Vermessungsgesetzes BGBI
Nr. 306/1968 idgF, des Liegenschaftsteilungsgesetzes BGBI
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1.2

1.3

Nr. 3/1930 idgF und des Oberodsterreichischen Baugesetzes
LGBI Nr. 66/1994 idgF zu erwirken.

1.1.2.2 GemadB dem, einen integrierenden Bestandteil dieses Ver-
trags bildenden, Teilungsplan (i) vom ..., GZ ..., des Ingeni-
eurkonsulenten flir Vermessungswesen DI .. (Anla-
ge 1.1.2.2), wird die unter Punkt 1.1.2 genannte Liegen-
schaft so abgeteilt, dass letztendlich das Grundstiick Nr.
1549/3 mit einer restlichen Gesamtflache von 25.157 m?2
in der EZ ... KG ... verbleibt.

1.1.3 Kaufgegenstandlich sind somit (i) die Liegenschaft EZ ... KG ...
sowie (ii) die Liegenschaft EZ ... KG ..., welche nach der Teilung
nur mehr das Grundstiick Nr. 1549/3 mit einer Gesamtflache von
25.157 m2, das im Teilungsplan Anlage 1.1.2.2 gekennzeichnet
ist, enthalt (im Folgenden "Kaufgegenstand").

Der Gutbestands- und Lastenstand ist aus den Grundbuchausziigen Anla-
ge 1.2 ersichtlich.

Zum Kaufgegenstand gehoéren auch die auf den Liegenschaften von der
Verkauferin errichteten, voll aufgeschlossenen Gebdude (Logistik/LKW-
Hallen/Lager/Handelsflache), samt den in den Planen und den Bau- und
Ausstattungsbeschreibungen Anlage 1.3 dargestellten und beschriebe-
nen AuBenanlagen, den Versorgungs- und Entsorgungsleitungen flr
Frisch- und Abwasser, den ortsiblichen Energieversorgungsleitungen,
einschlieBlich der Anschliisse an das Netz der 6ffentlichen Versorger, Pri-
marverkabelung flr Telekommunikation, alle Zu- und Abfahrten sowie
Gehsteigbefestigungen und -lGberfahrten und allem sonstigen Zubehor.
Nicht planlich dargestellte oder beschriebene Leistungen, die jedoch auf-
grund gesetzlicher Vorschriften oder behdrdlicher Auftrége erforderlich
sind, sind von der Verkauferin ohne Anspruch auf Erhéhung des Kaufprei-
ses oder sonstigen Ersatz zu erbringen.

1.3.1 Die in Punkt 1.3 genannten Gebaude weisen insgesamt zum Stich-
tag gemaB Punkt 4.1 gemaB einer aktuellen Flachenaufstellung des

offentlich bestellten Vermessungsingenieurs ... vom ... Anlage
1.3.1 eine vermietbare Nettogrundflache von insgesamt ... m2
auf.
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1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.3.2 Die garantierten jahrlichen Mieteinnahmen (exklusive Betriebs-
und Nebenkosten und exklusive Umsatzsteuer) betragen netto ca.
EUR 1.401.410,00 (eine Million vierhunderteintausend vierhun-
dertzehn Euro).

1.3.3 Die in Anlage 1.3.3 aufgezdhlten Gegenstande sind nicht Teil des
Kaufgegenstands.

Der Kauferin sind die in Anlage 1.4 vollinhaltlich angefiihrten Bestandver-
trage bekannt.

Weiters sind der Kauferin die in Anlage 1.5 vollinhaltlich angefiihrten
sonstigen Vertrage bekannt und die Kauferin Ubernimmt samtliche Rechte
und Pflichten aus diesen sonstigen Vertragen in dem in Anlage 1.5 enthal-
tenen Umfang vollinhaltlich.

Samtliche anderen Belastungen, insbesondere die ob der Liegenschaft
EZ ... KG ..., unter C-LNR 1 bis C-LNR 8 und die ob der Liegenschaft EZ ...
KG ..., unter C-LNR 1 bis C-LNR 9 eingetragenen Pfandrechte sowie andere
Belastungen, auch wenn sie in Punkt 1.2 nicht genannt sind, sind - soweit
sie den Kaufgegenstand betreffen - von der Verkauferin bis zum Ubergabe-
stichtag gemaB Punkt 4.1 auf seine Kosten zu Iéschen.

Die Verkauferin ist auch grundbiicherlicher Eigentiimer der im Sldden an die
Liegenschaft EZ ... KG ..., angrenzenden Liegenschaft EZ ... KG ..., beste-
hend aus dem Grundstick Nr. 1537/10 Bauf. (Gebaude), Bauf. (Werksge-
ldande), mit einer Gesamtflache von 17.391 m2 und der Grundstiicksadres-
se .... Die Vertragsparteien verpflichten sich, bis spatestens 31.03.2016 ei-
nen Dienstbarkeitsvertrag, mit welchem sich die Vertragsparteien wechsel-
seitig Geh- und Fahrtrechte, Leitungsrechte und weitere fir die Vertrags-
parteien notwendigen Dienstbarkeiten einrdumen, einverleibungsfahig zu
unterzeichnen sowie die grundblicherliche Einverleibung zu veranlassen.

Festgehalten wird, dass samtliche Kosten und Geblhren im Zusammen-
hang mit der Einrdumung der Dienstbarkeiten gemaB Punkt 1.7 von der
Verkauferin getragen werden.

Die Verkauferin verkauft und Ubergibt somit den Kaufgegenstand samt al-
lem rechtlichen und tatsachlichen Zubehdér und allen Rechten, Befugnissen
und Pflichten, insbesondere mit den darauf errichteten Gebauden, mit de-
nen sie diesen bisher besessen und beniitzt hat oder zu besitzen und be-
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2.1

nltzen berechtigt war, an die Kduferin, die den Kaufgegenstand nach MaB-
gabe der weiteren Bestimmungen dieses Vertrags kauft und Gbernimmt.

Kaufpreis und Treuhandbestimmungen

Der Nettokaufpreis flir den Kaufgegenstand berechnet sich aus den
Mieteinnahmen fir die Gebdude, wobei die im Zeitpunkt der Vertragsunter-
zeichnung bereits abgeschlossenen Bestandvertrage gemaB Punkt 1.4 die
Grundlage fir die Kaufpreisberechnung bilden.

2.1.1

2.1.2

2.1.3

Die Verkauferin und die Kauferin vereinbaren eine Bruttorendite
von 9,1 % auf die garantierte Nettomiete von EUR 1.401.410,00
gemal Anlage 2.1.1, so dass der Nettokaufpreis mit

EUR 15.400.000,00
(fiinfzehn Millionen vierhunderttausend Euro)
vereinbart wird.

Zusatzlich zum Nettokaufpreis gemaB Punkt 2.1.1 verpflichtet sich
die Kauferin der Verkauferin einen Betrag von EUR 387.252,75 zu
bezahlen, womit samtliche Infrastruktur-, AufschlieBungs-, Er-
schlieBungs- und Anschlusskosten gedeckt sind. Die Verkauferin
wird die Kauferin im Zusammenhang mit Steuern und Abgaben in
diesem Zusammenhang vollkommen schad- und klaglos halten.

Die Verkauferin macht von der Option, diesen Kaufvertrag der Um-
satzsteuer zu unterziehen, Gebrauch. Die Kauferin verpflichtet
sich, der Verkauferin die auf den Nettokaufpreis entfallende Um-
satzsteuer in H6he von 20 % des Nettokaufpreises (20 % von
15.787.252,75, somit EUR 3.157.450,55) zu ersetzen. Der Ge-
samtkaufpreis inklusive Umsatzsteuer betragt sohin
EUR 18.944.703,00 (achtzehn Millionen neunhundertvierundvier-
zigtausend siebenhundertdrei Euro) und wird im Folgenden als
"Kaufpreis" bezeichnet.

2.2 Der Nettokaufpreis ist von der Kauferin binnen 14 Tagen nach der beider-
seitigen notariell beglaubigten Vertragsunterzeichnung auf das eigens fir
diese Transaktion eingerichtete Treuhandkonto der Rechtsanwaltskanzlei
..., die hiermit von den Vertragsparteien einvernehmlich und einseitig un-
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2.3

2.4

2.5

widerrufbar zum Treuhdnder bestellt wird, bei der ..., IBAN ..., BIC ..., lau-
tend auf ..., einzuzahlen.

Der auf die Umsatzsteuer entfallende Teil des Kaufpreises ist in der Weise
zu entrichten, dass die Kauferin, die bestatigt, bei Unterzeichnung dieses
Vertrags eine ordnungsgemaBe Rechnung von der Verkauferin erhalten zu
haben, die Uberrechnung (Umbuchung) des Umsatzsteuerbetrags von ih-
rem Steuerkonto auf das Steuerkonto der Verkauferin so rechtzeitig veran-
lasst, dass dieser dem Steuerkonto der Verkduferin vor Falligkeit der Um-
satzsteuerzahlung bzw. der Berichtigung des Vorsteuerabzugs gutgeschrie-
ben wird. Sollte es nicht zu einer solchen Uberrechnung (Umbuchung)
kommen, ist die Kauferin verpflichtet, den Umsatzsteuerbetrag rechtzeitig
bei dessen Félligkeit auf das Steuerkonto der Verkduferin zu tberweisen.

Die Grunderwerbsteuer (3,5 %) und gerichtliche Eintragungsgebuhr (1,1
%) flr den Kaufpreis im Gesamtbetrag von EUR 871.456,34 sind binnen 14
Tagen nach der beiderseitigen notariell beglaubigten Vertragsunterzeich-
nung auf das Konto der Rechtsanwaltskanzlei ..., bei der ..., IBAN ..., BIC ...,
lautend auf ..., einzuzahlen.

Der Treuhander ist ermachtigt und verpflichtet,

2.5.1 nach Einlangen des vollstédndigen Betrags flir die Grunderwerb-
steuer und Eintragungsgeblhr die Grunderwerbsteuerselbstbe-
rechnung vorzunehmen und die Grunderwerbsteuer samt gerichtli-
cher Eintragungsgebiihr bei Falligkeit direkt an das Finanzamt fur
Gebihren, Verkehrsteuern und Glickspiel zu Uberweisen;

2.5.2 nach Einlangen des vollstéandigen Nettokaufpreises und Erhalt ei-
nes Nachweises Uber die erfolgte Uberrechnung der auf den Netto-
kaufpreis entfallenden Umsatzsteuer aus dem hinterlegten Netto-
kaufpreis den bedungenen Lastenstand herzustellen, insbesondere
Léschungserklarungen fir die ob der Liegenschaft EZ ... KG ..., un-
ter C-LNR 1 bis C-LNR 8 und die ob der Liegenschaft EZ ... KG ...,
unter C-LNR 1 bis C-LNR 9 eingetragenen Pfandrechte zu besor-
gen, und die Einverleibung des Eigentumsrechts der Kauferin im
Grundbuch zu veranlassen;

2.5.3 bis zur Ubergabe der in Anlage 3.2.4 genannten Kautionen, Haft-

ricklasse und/oder Deckungsriicklasse an den Treuhander, einen
Teil des Kaufpreises in Hohe der entsprechenden Betrage dieser
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2.7

2.5.4

2.5.5

2.5.6

Kautionen, Haftriicklasse und/oder Deckungsriicklasse auf dem
Treuhandkonto einzubehalten und an die Verkauferin auszubezah-
len sowie gleichzeitig die Kautionen, Haftriicklasse und/oder Bank-
garantien an die Kauferin auszufolgen, wenn (i) dem Treuhander
diese Kautionen, Haftricklasse und/oder Deckungsriickldsse voll-
stdndig Ubergeben wurden sowie (ii) die Auszahlungsvorausset-
zungen fur den Kaufpreis gemaB Punkt 2.5.5 eingetreten sind;

bis zur vollstdindigen Ubergabe der in Anlage 3.2.10 genannten
Hausverwaltungsunterlagen und technischen Dokumente an die
K&uferin sowie bis zur Beseitigung allfélliger bei der Ubergabe ge-
maB Punkt 4.2 festgestellter Mangel, einen Teil des Kaufpreises in
Hohe von EUR ... auf dem Treuhandkonto einzubehalten und an die
Verkdauferin auszubezahlen, wenn (i) die Kauferin dem Treuhander
schriftlich bestatigt hat, dass ihr diese Hausverwaltungsunterlagen
und technischen Dokumente (ibergeben wurden, (ii) die Kauferin
dem Treuhander schriftlich bestatigt hat, dass alle Mangel beseitigt
wurden, sowie (iii) die Auszahlungsvoraussetzungen fir den Kauf-
preis gemaB Punkt 2.5.5 eingetreten sind;

den nach Lastenfreistellung gemaB Punkt 2.5.2 und nach Abzug
der Betrédge gemaB Punkt 2.5.3 und 2.5.4 verbleibenden Kaufpreis
samt den am Treuhandkonto angefallenen Zinsen abzlglich der
Kapitalertragsteuer und der am Treuhandkonto angefallenen Spe-
sen an die Verkauferin auszubezahlen, wenn und sobald (i) das
lastenfreie Eigentumsrecht der Kauferin im Grundbuch eingetragen
ist, (ii) das gemaB Punkt 4.3 von beiden Parteien unterzeichnete
Ubergabeprotokoll sowie (iii) die Erkldrung des Generalunterneh-
mers gemahB Punkt 3.2.12 dem Treuhander vorliegen;

sowie das Original dieses Kaufvertrags nach Verblicherung des Ei-
gentumsrechts an die Kauferin auszufolgen.

Die Vertragsparteien werden den Treuhander bei der Durchfihrung des
Vertrages unterstiitzen, insbesondere samtliche erforderlichen Urkunden im
Original ohne Verzug zur Verfligung stellen und die erforderlichen Erkla-
rungen - in der jeweils erforderlichen Form - abgeben.
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3.1

3.2

Gewadhrleistung, Garantie, Haftung

Die Kauferin erklart, den Kaufgegenstand, die Lage, die Grenzen und die
Beschaffenheit zu kennen.

Die Verkduferin garantiert, dass

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.2.4

der Kaufgegenstand in dem in Punkt 1.1 und 1.3 dieses Vertrags
beschriebenen Zustand in das Eigentum der Kauferin Gbergeht.

der Kaufgegenstand vollkommen frei von blicherlichen und auBer-
blicherlichen Lasten in das Eigentum der Kauferin tbergeht und -
mit Ausnahme der in Anlage 1.4 genannten Mietvertrage - keine
Bestand- oder sonstigen Nutzungs- und Benlitzungsrechte (mdégen
solche entgeltlich oder unentgeltlich eingerdaumt sein) bestehen;

die in Anlage 1.4 angefihrten Bestandvertrége rechtskraftig abge-
schlossen wurden und keine Umsténde vorliegen, welche die
Rechtswirksamkeit dieser Vertrage beeintrachtigen sowie dariber
hinaus keine weiteren Regelungen mit den Untermietern und keine
weiteren Untermietvertrage bestehen; die Verkauferin wird die
Kauferin hinsichtlich jeglicher Forderungen der Untermieter voll-
kommen schad- und klaglos halten; sollte die Verkduferin weitere
Untermietvertrage abschlieBen, bedirfen diese der vorherigen
schriftlichen Zustimmung der Kauferin; weiters ist die Verkauferin
verpflichtet, alle im Zusammenhang mit der Mieterakquisition an-
fallenden Kosten, wie beispielsweise Werbung, Maklerhonorare,
Ausbaukosten, mietfreie Zeiten und weitere Incentives, etc. zu
Ubernehmen und halt die Kauferin vollkommen schad- und klaglos
im Zusammenhang mit diesbezliglichen Anspriichen der Untermie-
ter oder Dritter; weiters garantiert die Verkauferin, dass spates-
tens zum Stichtag gemaB Punkt 4.1 die in Anlage 3.2.3 genann-
ten Mietvertrage rechtskraftig abgeschlossen werden.

die Verkauferin im Besitz der in Anlage 3.2.4 genannten Kautio-
nen, Haftrickldsse und Deckungsrickldsse (in Form von Bankga-
rantien oder abstrakten Haftbriefen, welche in Bankgarantien Gber
den gleichen Betrag auszutauschen sind) ist, welche an die Kaufe-
rin ausgefolgt werden, sobald diese den Nettokaufpreis gemaB den
Bestimmungen dieses Vertrags erlegt hat, wobei die Verkauferin
sich verpflichtet, im Falle von Bankgarantien bis zur Ubergabe an

sclggggerr



3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.2.8

3.2.9

die Kauferin daflir zu sorgen, dass die Bankgarantien von der Kau-
ferin gezogen werden kodnnen; soweit eine Neuausstellung der
Bankgarantien zugunsten der Kauferin nicht herbeigefiihrt werden
kann, wird die Verkauferin die Bankgarantien nach entsprechen-
der, fristgerechter Aufforderung durch die Kauferin treuhandig zie-
hen, wobei die Kauferin die Verkauferin fir alle Folgen, insbeson-
dere im Falle einer nicht gerechtfertigten Ausiibung der Ziehung
der Bankgarantien schad- und klaglos zu halten hat.

der Kaufgegenstand als Bauland mit der Widmung Betriebsbauge-
biet im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde
ausgewiesen ist;

die in Punkt 1.3 genannten Gebaude nach den Bestimmungen der
Bauordnung aufgrund von rechtskraftigen Baubewilligungen errich-
tet und zur Ganze rechtskraftig bau- und bewilligt ist und zur Gan-
ze eine Benltzungsbewilligung und eine Gesamtbetriebsanlagen-
bewilligung erlangt werden kdénnen und keine Bauauflagen oder
sonstige behordliche Auftrage unerledigt und keine diesbezliglichen
Verfahren anhangig sind; sowie dass die Fertigstellung des Gebau-
des der Baubehdérde samt allen dafir erforderlichen Unterlagen
angezeigt wurde und eine Betriebsanlagenbewilligung fiir das Ge-
bdude, einschlieBlich aller Nebenanlagen, rechtskraftig und nur mit
solchen Auflagen erteilt wurde, die fir den Betrieb eines Blroge-
baudes in ... Ublich sind und die den Betrieb wirtschaftlich und/oder
technisch nicht nur unerheblich beeintrachtigen;

die Anschlisse fir Strom, Wasser, Heizung, Kanal und Telefon
vorhanden und funktionstlichtig sowie im Kaufpreis enthalten sind
und auf die Kauferin nach Bedarf Gbertragen werden;

die Anlagen und die bauphysikalische Ausfiihrung der Gebaude die
Moglichkeit der Einhaltung der in der Bau- und Ausstattungsbe-
schreibung (Anlage 1.3) vereinbarten Bedingungen, ermdéglicht;

die Liegenschaft und die Gebaude ungehindert zuganglich sind und
eine ungehinderte Zufahrt mdglich ist und die Verkauferin der Kau-
ferin diesbeziglich entsprechende Dienstbarkeiten einrdumen
wird;
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3.2.10

3.2.11

3.2.12

3.2.13

alle Hausverwaltungsunterlagen bei Ubergabe gem&B Punkt 4.2
der Kauferin GUbergeben werden (Anlage 3.2.10);

die auf dem Kaufgegenstand befindlichen Gebaude samt Zubehor
gegen die lUblicherweise versicherten Risken (Feuer-, Leitungswas-
serschaden, Haftpflicht), wie in Anlage 3.2.11 ersichtlich, versi-
chert sind; die Verkauferin wird diese Versicherungen bis zur Ein-
tragung des Eigentumsrechtes flr die Kauferin im Grundbuch nicht
aufkliindigen, jedoch seiner Anzeigepflicht gemaB § 71 VersVG
rechtzeitig nachkommen. Ab dem Stichtag gemaB Punkt 4.1 hat
die Kauferin die anteiligen Aufwendungen flr die Versicherung zu
bezahlen bzw. der Verkauferin allfallig bereits vorausbezahlte Be-
trage aliquot nach Aufforderung zu ersetzen. Samtliche Leistungen
aus der Versicherung stehen ab dem unter Punkt 4.1 genannten
Stichtag ausschlieBlich der Kauferin zu.

im Zusammenhang mit dem Generalunternehmervertrag zwischen
der Verkauferin und der ... vom ... keine Forderungen seitens der ...
oder sonstiger Dritter bestehen und die der Verkauferin zustehen-
den Gewahrleistungs- und Schadenersatzrechte aus diesem Ver-
trag an die Kauferin abgetreten werden, sowie weiters, dass die
Gewahrleistungsfrist flir Fassade (ausgenommen bewegliche Teil),
Foliendach, Schwarzdach und Dachdeckerarbeiten zehn Jahre, fir
Spenglerarbeiten funf Jahre und fir alle Gbrigen Gewerke drei Jah-
re betragt; diesbezlglich wird die Verkauferin der Kauferin eine
Erklarung der ... Ubergeben, dass diese der Abtretung aller Ge-
wahrleistungs- und Schadenersatzanspriiche aus dem Generalun-
ternehmervertrag vom ... zustimmt;

allen weiteren im Zuge der Errichtung der Gebaude beauftragten
bzw. eingesetzten Werkunternehmern, Erflillungsgehilfen, Beratern
und dergleichen aufgrund der Planung und Errichtung der Gebdude
keine weiteren Forderungen gegen die Verkduferin oder spatere
Eigentimer des Gebaudes zustehen und samtliche Urheberrechte,
insbesondere das Recht auf Anderung des errichteten Geb&udes,
dem Eigentimer des Gebdudes zustehen und damit auf die Kaufe-
rin Ubertragen werden; die Verkauferin wird entsprechende Erkla-
rungen zur Ubertragung der Urheberrechte und Werknutzungsbe-
willigungen der Werkunternehmer spatestens zu dem unter
Punkt 4.1 genannten Stichtag an die Kauferin Gbergeben.
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3.2.14

3.2.15

3.2.16

3.2.17

3.2.18

3.2.19

10

auBer den in Anlage 1.5 genannten keine weiteren Vertrage betref-
fend den Kaufgegenstand geschlossen wurden;

mit dem Erwerb des Kaufgegenstands keine Dienstnehmer (wie
z.B. Hausbesorger, technisches Personal etc) der Verkauferin
und/oder der von diesem beauftragten Verwaltungsgesellschaft auf
die Kauferin Ubergehen (die Verkauferin halt die Kauferin hinsicht-
lich allfélliger, aus welchem Titel immer (etwa AVRAG) geltend
gemachter Anspriuche solcher Dienstnehmer schad- und klaglos);

die Verkduferin an keinem Rechtsstreit Gber die Liegenschaft betei-
ligt ist, kein Gerichtsverfahren mit Nachbarn oder sonstigen Dritten
hinsichtlich der Liegenschaft anhdngig ist, kein Schlichtungsstel-
lenverfahren oder Gerichtsverfahren mit (Unter)Mietern anhdngig
ist und auch keine solchen Verfahren bevorstehen oder angedroht
wurden;

keine rickstandigen Grundbesitzabgaben fir die Zeit bis zum
Stichtag gemaB Punkt 4.1 bestehen, insbesondere auch samtliche
AufschlieBungs- und ErschlieBungskosten und samtliche Abgaben,
Steuern und Verbindlichkeiten, fur deren Bezahlung die K&uferin
als Rechtsnachfolgerin herangezogen werden kdnnte, insbesondere
auch aufgrund der Zahlung gemaB Punkt 2.1.2 entrichtet sind;

sich auf bzw. im Kaufgegenstand keine Substanzen oder sonstige
die Umwelt oder die Gesundheit von Lebewesen belastenden oder
gefahrdenden Sachen (allesamt im Folgenden "Kontaminationen"
genannt) befinden, fur deren Beseitigung (oder fiir die Beseitigung
der daraus resultierenden schadlichen Folgen) die Kauferin als Lie-
genschaftseigentimerin bzw. -besitzerin aufgrund am Stichtag
gemaB Punkt 4.1 geltender gesetzlicher Vorschriften durch einen
entsprechenden behérdlichen Auftrag oder bei Gefahr in Verzug,
insbesondere einer unmittelbaren gesundheitlichen Gefahrdung,
herangezogen werden kdnnte; diesbezlglich verpflichtet sich die
Verkauferin, die Kauferin hinsichtlich jeglichen Aufwands im Zu-
sammenhang mit solchen Kontaminationen schad- und klaglos zu
halten;

die der Kauferin am ... Ubermittelten und offen gelegten Informa-
tionen, die den Kaufgegenstand und die ihn betreffenden Rechts-
und Vertragsverhaltnisse beschreiben und in Anlage 3.2.19 auf-
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3.3

3.4

3.5

3.6

4.1

4.2

11

gelistet sind, richtig, vollstandig und nicht in irrefiihrender Weise
dargelegt sind.

Fir den Fall, dass solche Anspriiche von dritter Seite gegentiiber der Kau-
ferin geltend gemacht werden, verpflichtet sich die Verkauferin, die Kaufe-
rin schad- und klaglos zu halten.

Die Verkauferin wird die Kauferin fir alle Anspriiche Dritter, mit denen sie
fur tatsachliche oder behauptete Verbindlichkeiten der Verkauferin aus
Grinden der Haftung fir einen tatsachlichen oder behaupteten Vermoé-
gens-, Unternehmens-, Betriebs- oder Teilbetriebsliibergang und/oder aus
der Ubernahme des Vermégens und/oder des Unternehmens (der Verkau-
ferin), aus welchen zivil-, unternehmens-, arbeits- oder o6ffentlich-
rechtlichen, insbesondere steuer- oder abgabenrechtlichen Vorschriften
auch immer, insbesondere aus §§ 1409 ABGB, 39 UGB, 14 BAO oder 67
ASVG in Anspruch genommen wird, schad- und klaglos zu halten und der
Kauferin alle zweckmadBigen Aufwendungen zu ersetzen, die ihr mit der
Abwehr derartiger Anspriiche erwachsen, sowie ihr auch bei der Abwehr
derartiger Anspriiche jede zweckmaBige prozessuale Hilfe zukommen zu
lassen. Die Kauferin hat die Verkauferin unverzlglich, langstens jedoch
binnen vier Wochen, liber die Geltendmachung eines derartigen Anspruchs
zu informieren und ihr die Méglichkeit zur Abwehr eines derartigen An-
spruchs auf eigene Kosten und zur Beilegung zu geben.

Gewahrleistungsanspriiche verjahren binnen zwei Jahren nach dem Stich-
tag gemaB Punkt 4.1 und zwar auch, wenn sie auf eine andere Rechts-
grundlage, wie insbesondere Schadenersatz gestiitzt werden.

Der Gesamtbetrag der Haftung und Gewahrleistung des Verkdufers aus
diesem Kaufvertrag ist mit dem erhaltenen Netto-Kaufpreis beschrankt.

Ubergabe und Ubernahme, Verrechnung

Der Ubergang von Nutzen und Lasten sowie Gefahr und Zufall erfolgt am
1. des auf die beiderseitige notariell beglaubigte Vertragsunterfertigung
folgenden Monats.

Die physische Ubergabe erfolgt anlésslich einer gemeinsamen Begehung
der kaufgegenstandlichen Liegenschaft in Absprache mit der Kauferin. Zu
diesem Zeitpunkt werden auch die Versicherungspolizzen und alle sonsti-
gen Liegenschaftspapiere einschlieBlich der technischen Beschreibungen

sclglgﬂgerr



4.3

4.4

4.5

4.6

5.1

12

der vorhandenen Anlagen und der Hausverwaltungsunterlagen Ubergeben.
Die Ké&uferin ist verpflichtet, unmittelbar nach Erhalt diese Ubergabe dem
Treuhdnder gemal Punkt 2.5.4 unverziglich zu bestatigen.

Hiertiber wird ein von beiden Vertragsparteien zu unterfertigendes Uber-
gabeprotokoll angefertigt.

Bei dieser Liegenschaftsbegehung wird eine Funktionsprifung der vorhan-
denen technischen Anlagen stattfinden.

Der Stichtag gemaB Punkt 4.1 gilt auch als Verrechnungsstichtag flr die
mit dem Kaufgegenstand verbundenen laufenden Aufwendungen und die
aus dem Kaufgegenstand erflieBenden, laufenden Ertrage (insbesondere
die Mieteinnahmen). Die Verkduferin halt die Kauferin fir alle mit dem
Kaufgegenstand verbundenen Verbindlichkeiten, die ihren Ursprung vor
dem Stichtag haben, schad- und klaglos.

Die Verkauferin verpflichtet sich, riickwirkend zum Ubergang von Nutzen
und Lasten eventuelle Betriebskostenvorauszahlungen ihrer Mieter abzu-
rechnen.

Vermietung

Die Verkauferin ist bis zum Stichtag gemaB Punkt 4.1 flir die Vermietung
der Gebdude verantwortlich und verpflichtet sich, auf seine Kosten nach
besten Kraften und im Interesse der Kauferin daflir zu sorgen, dass spa-
testens zum Stichtag gemaB Punkt 4.1 die in Anlage 3.2.3 genannten
Mietvertrage rechtskraftig abgeschlossen sind. Diese Mietvertrage haben
folgende Rahmenbedingungen zu erfillen:

5.1.1 die Mindestmieten pro Monat entsprechen den garantierten Netto-
mieten je Objekt gemaB Anlage 5.1.1;

5.1.2 garantierte Mindestlaufzeit von 20 Jahren (gegebenenfalls durch
Kindigungsverzicht des Mieters);

5.1.3 Indexierung mit einer jahrlichen 100 % Anpassung;

5.1.4 Ubernahme der Betriebs- und Nebenkosten, mindestens netto
EUR ... pro m2 im Monat fur kaufmannische Verwaltungskosten;
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5.1.5 Kaution von 3 Monatsnettomieten durch die Mieter;
5.1.6  Verpflichtung zur Umsatzsteuerzahlung;
Grundverkehr

Die Kauferin ist eine Gesellschaft mit Sitz in Deutschland. An ihr sind
mehrheitlich Inlander im Sinne des Oberdsterreichischen Grundverkehrsge-
setzes beteiligt. Die Kauferin erklart, dass sie den Erwerb des Kaufgegen-
standes in Auslibung und unter Erflillung der Voraussetzungen der Nieder-
lassungsfreiheit und der Kapitalverkehrsfreiheit gemaB Art. 31 - 35 und
Art. 40 - 45 EWR-Abkommen vornimmt.

Aufsandungserkldarung

Die Verkauferin erteilt hiermit ihre ausdriickliche und unwiderrufliche Ein-
willigung, dass aufgrund dieses Vertrages ohne ihr weiteres Wissen und
Einvernehmen, nicht jedoch auf ihre Kosten,

7.1.1

7.1.2

7.1.3

die ihr gehorige Liegenschaft EZ ... KG ..., Bezirksgericht ..., be-
stehend aus den Grundstiicken Nr. 1544/1 Bauf. (Gebdude) Sons-
tige (Werksgeldande) und Nr. 1549/3 Bauf. (Gebdude) Sonstige
(Werksgelande), gemaB dem, einen integrierenden Bestandteile
dieses Vertrages bildenden Teilungsplan vom ..., GZ ..., des Inge-
nieurkonsulenten fliir Vermessungswesen DI ... (Anlage 1.4), so
abgeteilt wird, dass letztendlich das Grundstliick Nr. 1549/3 mit
einer restlichen Gesamtflache von 25.157 m2 in dieser EZ ver-
bleibt; und hierauf

ob der Liegenschaft EZ ... KG ..., Bezirksgericht ..., bestehend aus
dem Grundstick Nr. 1549/3 Bauf. (Gebdude) Sonstige (Werksge-
lande), mit einer Gesamtflache von 25.157 m2 das Eigentums-
recht fur die Kauferin ..., zur Ganze einverleibt wird;

ob der Liegenschaft EZ ... KG ..., Bezirksgericht ..., bestehend aus

dem Grundstick Nr. 1556/3, Landw. genutzt, das Eigentumsrecht
fur die Kauferin ..., zur Ganze einverleibt wird.
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Verschiedenes

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrags bediirfen - ebenso wie
rechtserhebliche Erklarungen aufgrund dieses Vertrags - der Schriftform.
Diese Form ist auch flr das Abgehen von diesem Formerfordernis einzu-
halten.

Die Vertragsparteien erteilen hiermit der Vertragsverfasserin ..., FN ...,
Vollmacht, allfdllige Anderungen und Ergdnzungen dieser Urkunde fiir sie
- auch in beglaubigter Form - vorzunehmen, welche zum Zwecke der
Verbicherung dieses Vertrags erforderlich oder nitzlich sein sollten. Die
Vertragsverfasserin ist nicht berechtigt aufgrund dieser Vollmacht, am
wirtschaftlichen Gehalt des Vertrags etwas zu andern.

Samtliche mit der Errichtung dieses Vertrags verbundenen Kosten, Geblh-
ren und Abgaben, - ausgenommen allfédllige Kosten und Gebiihren einer
Lastenfreistellung, die von der Verkauferin getragen werden — werden von
der Kauferin getragen, welche auch allein den Auftrag flir die Vertragser-
richtung erteilt hat. Die Kosten einer anwaltlichen oder sonstigen Beratung
und Vertretung tragt jede Partei selbst.

Mit dem Stichtag gemaB Punkt 4.1 raumt die Verkauferin der Kauferin das
nicht-exklusive, rdumlich und zeitlich unbeschrankte und Ubertragbare
Recht ein, die Marke ..., registriert beim &sterreichischen Patentamt, so-
wie die Wortfolge "..." und den Namen der Internet-Domain www.....at im
geschéftlichen Verkehr im Zusammenhang mit dem Kaufgegenstand zu
verwenden. Samtliche Anspriiche der Verkauferin flr die Einraumung die-
ses Nutzungsrechts sind mit der Bezahlung des Kaufpreises abgegolten.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen ldsst die Glltigkeit der Gbri-
gen Bestimmungen unberihrt. Anstelle der unwirksamen und undurch-
fihrbaren Bestimmungen gelten wirksame und durchfiihrbare Bestimmun-
gen, die den beabsichtigten wirtschaftlichen Zweck mdglichst weitgehend
erreichen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, die nicht ex lege Ubergehenden
Rechte und Pflichten dieses Vertrags ausdricklich und schriftlich auf den
(die) jeweiligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden und diese(n) wiederum
zur Uberbindung auf weitere Rechtsnachfolger zu verpflichten.
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8.7 Solange die Vertragsparteien einander nichts Abweichendes mitgeteilt ha-
ben, gelten die in diesem Vertrag genannten Geschaftsanschriften als Ab-
gabestellen flr Zustellungen.

8.8 Dieser Vertrag wird in einer fir die grundbicherliche Durchflihrung be-
stimmten Ausfertigung errichtet; diese gehort danach der Kauferin. Die
Verkauferin erhalt eine einfache - auf Verlangen und eigene Kosten auch
eine beglaubigte — Abschrift dieser Urkunde.

8.9 Auf diesen Vertrag findet Osterreichisches materielles Recht unter Aus-
schluss der Verweisungsnormen des Internationalen Privatrechts Anwen-
dung.

8.10 Fiur samtliche Streitigkeiten aus diesem Vertrag, auch soweit sie sein Zu-
standekommen oder seine Auflésung betreffen, wird die Zustandigkeit des
fir 1010 Wien in Handelssachen zustdndigen Osterreichischen Gerichts
vereinbart.

8.11 Samtliche Anlagen zu diesem Vertrag sind integrierender Bestandteil des-
selben.

9. Liste der Vertragsanlagen:

Anlage 1.2 Grundbuchsauszug
Anlage 1.3 Bau- und Ausstattungsbeschreibung
Anlage 1.3.1 Flachenaufstellung
Anlage 1.3.3 Liste der ausgenommenen Gegenstande
Anlage 1.4 Mietvertrage
Anlage 1.5 Liste sonstige Rechtsverhaltnisse / Vertrage
Anlage 2.1.1 Aufstellung Mietzinse
Anlage 3.2.4 Aufstellung Kautionen, Haftricklasse, Deckungsriicklésse
Anlage 3.2.10 Liste Hausverwaltungsunterlagen und technische Doku-
mente
Anlage 3.2.11 Versicherungspolizze
Anlage 3.2.19 Liste der Due Diligence Dokumente
Anlage 5.1 Mustermietvertrag
Wien, am ....
[Verkauferin] [Kduferin]
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