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1. Einleitung

Die Autoren befiirworten eine Anndherung des auf Im-
mobilienkdufe angewandten Vertragsstandards an einen
internationalen Standard, welchen sich grosse, institu-
tionelle Investoren gewohnt sind. Dies geschieht nach
Auffassung der Autoren am besten dadurch, dass eine
Immobilientransaktion dem auch in der Schweiz weit ent-
wickelten Standard beim Unternehmenskauf folgt. Die
Autoren haben diese These bereits in AJP/PJA 5/2012!
vertreten.

Wihrend der damals publizierte Aufsatz dem géngigen
Muster eines ausfiihrlichen argumentativen Textes mit
zahlreichen Literaturangaben folgte, ist Kern des vor-
liegenden Folgetextes ein annotierter Mustervertrag,
welcher praktische Tipps fiir die Weiterentwicklung der
Vertragsredaktion beim Immobilienkauf geben soll. Um
dem Praktiker/der Praktikerin die Verwendung des vor-
liegenden Mustervertrags zu erleichtern, wird dieser ent-
sprechend zusitzlich erldutert. Die Kommentierungen
bezwecken eine Darlegung der rechtlichen Problemstel-
lungen und sollen dem Nutzer einzelfallbezogene, praxis-
orientierte Losungshilfen zur Vertragsausarbeitung und
-verhandlung anbieten. Auf extensive Literaturhinweise
wird bewusst verzichtet bzw. diesbeziiglich jeweils auf
den fritheren Aufsatz? verwiesen.

' Markus ViscHEr/Lucas Hainni, Lehren aus der M&A-Praxis fiir
den Immobilienkauf, in: AJP/PJA 5/2012 613 ff.
2 Viscuer/HAnNT (FN 1), 613 ff.

2. Mustervertrag

Gleich wie beim Unternehmenskauf kommen auch beim
Immobilienkauf grundsitzlich zwei Transaktionsstruktu-
ren in Frage: Wihrend beim sog. «Asset Deal» der Kaufer
vom Verkdufer die einzelnen die Immobilie(n) (oder die
Immobiliengesellschaft) ausmachenden Rechte, Pflichten
und Vertragsverhiltnisse durch Ubertragung der einzel-
nen Liegenschaft(en) sowie — bei der Immobiliengesell-
schaft — Abtretung von Forderungen und Ubernahme(n)
der Verpflichtungen und Ubertragung der vertraglichen
Beziechungen kauft, werden beim «Share Deal» alle oder
eine Mehrheit der Anteile am Rechtssubjekt (AG, GmbH),
welchem die Immobilie gehort, gekauft. Der Asset Deal
kann mittels Singularsukzession bzw. Einzelrechtsnach-
folge auf Aktiven- und Passivenseite (traditioneller Asset
Deal) oder mittels Vermdgensiibertragung nach Fusions-
gesetz (FusG) via partielle Universalsukzession durch-
gefiihrt werden.? Der in der Form des traditionellen Asset
Deals abgewickelte Verkauf einer Einzelimmobilie mit
bestehender Baute kann als «Archetyp» des Immobi-
lienkaufvertrages betrachtet werden. Ausser es wird spe-
zifisch auf eine andere Form des Immobilienkaufs hinge-
wiesen, wird von einem solchen ausgegangen, wenn ihm
Folgenden Lehren aus der M&A*-Praxis gezogen und auf
Immobilienkaufvertrige angewendet werden. Zu diesem
Zwecke wird dem Muster der nachstehenden, fiir M&A-
Transaktionen typischen Vertragsstruktur gefolgt®:

3 Viscuer/HANNI (FN 1), 615 ff.

4 Zum Begriff M&A Viscuer/HANNI (FN 1), 614.

5 Disclaimer: Der nachfolgende Mustervertrag wurde mit grosster
Sorgfalt erstellt, erhebt aber keinen Anspruch auf Vollstindigkeit
oder Richtigkeit. Er ist als Checkliste mit Formulierungshilfen zu
verstehen und soll nur eine Anregung bieten, wie die typische Inter-
essenlage zwischen den Parteien sachgerecht ausgeglichen werden
kann. Dies entbindet den Verwender jedoch nicht von der sorgfal-
tigen eigenverantwortlichen Priifung. Der Mustervertrag ist nur ein
Vorschlag fiir eine mogliche Regelung. Viele Festlegungen sind
frei vereinbar. Der Verwender kann auch andere Formulierungen
wiihlen. Vor einer Ubernahme des unverinderten Inhaltes muss da-
her im eigenen Interesse genau iiberlegt werden, ob und in welchen
Teilen gegebenenfalls eine Anpassung an die konkret zu regelnde
Situation und die Rechtsentwicklung erforderlich ist. Falls der Ver-
wender einen massgeschneiderten Vertrag benétigt, sollte er sich
durch einen Rechtsanwalt seines Vertrauens beraten lassen.
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[Muster-Immobilienkaufvertrag]

zwischen

[Verkéufer 1] (der VERKAUFER 1)
[Adresse Verkdufer 1]

und

[Verkéufer 2] (der VERKAUFER 2)
[Adresse Verkdufer 2]

(VerkAUFer T und VERKAUFER 2 einzeln je ein VERKAUFER, zusammen die VERKAUFER)

auf der einen Seite

und

[Kduferin] (die KAUFERIN)

[Adresse Kduferin]

auf der anderen Seite

betreffend

[Kurzumschreibung Immobilie]
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1.

2.

Praambel’

A.  Die VerkAurer sind [Umschreibung Verkdufer].

B.  Die KAureriN ist [Umschreibung/Kurzzweck Kéuferin].

C. Die ImmosiLE befindet sich im [Mit/Gesamt]eigentum der VERKAUFER.

D. Die VErRKAUFER beabsichtigen, die IMmoBiLE an die KAureriN zu verkaufen, und die KAureriN beabsichtigt, die IMmo-
BILIE von den VERKAUFERN zu kaufen.

E.  Die KAureriN hat eine [beschrankte/umfassende] Due Diligence® durchgefiihrt und die OFFENGELEGTEN INFORMATIO-

NEN Uberpriift.?

Die VerkAurer und die KAUFERIN vereinbaren darum was folgt:

Definitionen

Begriffe, welche in KapiTALcHEN verwendet werden, haben in diesem VERTRAG die Bedeutungen gemass Anhang 1.°

Kaufobjekt

Die VerkAurer verpflichten sich, der Kiurerin die in Anhang 2" naher umschriebene Immobilie (die ImmoBILIE)'? zu
den Bestimmungen dieses VERTRAGES zu verkaufen und am VoLLzuGsbatum zu libertragen, und die KAureriN verpflich-
tet sich, die IMMOBILIE von den VERKAUFERN zu den Bestimmungen dieses VERTRAGES zu kaufen."

Die Praambel halt (historische) Sachverhalte, Motive und Geschaftsgrundlagen fest. Obwohl aus der Praambel direkt grundsatzlich
keine Rechte und Pflichten abgeleitet werden kdnnen, ist sie eine gute Auslegungshilfe fiir unklare Vertragsbestimmungen und kann
Aufschluss geben liber Sachverhalte, die ihre Bedeutung erst im Streitfall erlangen. Die Praambel kann eine wichtige Hilfestellung
leisten insbesondere dann, wenn sich ein Vertrag im Nachhinein als liickenhaft, unklar oder gar widerspriichlich erweist. Aus diesem
Grund sollten die tatsachlichen Inhalte der Praambel unstreitig sein. Sie sollte so gefasst sein, dass sich beide Parteien «wiederfinden»
und einseitige Darstellungen vermeiden. Zur Praambel im Allgemeinen ViscHer/HANNI (FN 1), 617.

Zum Begriff der «Due Diligence» ViscHer/HANNI (FN 1), 614 f.

Es diirfte namentlich in Anbetracht von Art. 200 OR meistens im Interesse der Verkaufer sein, die Durchfiihrung einer Due Diligence zu
erwahnen.

Das Arbeiten mit definierten Begriffen (sog. «Defined Terms») ermdglicht eine prazise und konzise Vertragsredaktion. Das Definieren
von Begriffen empfiehlt sich insbesondere bei im Vertragstext haufig wiederkehrenden Begriffen. In einfach gelagerten Féllen gentigt
dies an der Stelle, an welcher der Begriff erstmalig verwendet wird. Haufen sich derartige Definitionen, bietet sich ein eigenstandiger
Abschnitt an, welcher den Vertragsabreden voran, oder — wie in diesem Vertragsmuster — wie ein Register als eigenstandiger Anhang
ans Ende gestellt wird. Wéahrend definierte Begriffe in englischsprachigen Vertragen zwecks Hervorhebung in Grossbuchstaben ver-
wendet werden, setzt man sie in deutschsprachigen Vertrdgen vorzugsweise in KAPITALCHEN.

Sowohl beim Asset Deal (insbesondere, wenn ein ganzes Immobilienpaket tibertragen wird) als auch bei der Vermdgensiibertragung
ermoglicht das Arbeiten mit Anhdngen die Aufteilung der insgesamt u.U. sehr umfangreichen Vertrage und entschlackt diese ent-
sprechend. Dies erleichtert die Redaktion und Kommentierung. Die Anhdnge dienen der Aussonderung von Vertragsbestandteilen,
die entweder ihrer Natur nach nicht zur direkten Integration in den Vertrag geeignet sind oder ihn Gberlasten bzw. unlesbar machen
wirden. Dabei ist allerdings zu bericksichtigen, dass, weil die beurkundungsbeddrftigen Absprachen innerhalb eines von Gesetzes
wegen beurkundungsbediirftigen Geschafts (d.h. die fiir das Geschaft objektiv und subjektiv wesentlichen Absprachen) jedenfalls in
ihren Grundsétzen in der Haupturkunde enthalten sein missen, dieser Anhang ebenfalls beurkundet werden muss.

Sind Aktien das Kaufobjekt, werden diese anhand des Handelsregisterauszugs und (im Falle von Namenaktien) Aktienbuches beschrie-
ben: Name der Aktiengesellschaft, Firmennummer, Nennwert, Art und Anzahl der Aktien, Aktien- und gegebenenfalls Zertifikatsnum-
mern.

Zum Kaufobijekt im Allgemeinen ViscHer/Hinni (FN 1), 617 f.
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3. Kaufpreis

3.1.  KAUFPREIS

Der Kaufpreis fir die ImmosILE (der Kaurprels) betragt CHF [Kaufpreis].'*

3.2 Bezahlung

3.2.1. Zahlung in Raten

Die KAUFERIN bezahlt den Kaurpreis wie folgt:

(@) CHF [1. Anzahlung] [werden als 1. Anzahlung mit Unterzeichnung dieses VERTRAGEs auf das von den VERKAUFERN
bereits bekannt gegebene Bankkonto bezahlt/wurden's bereits im Vorfeld der Unterzeichnung dieses VERTRAGES
bezahlt];

(b) CHF [2. Anzahlung] sind als 2. Anzahlung innert [Anzahl] Tagen nach Unterzeichnung dieses VERTRAGES auf das
von den VERKAUFERN spatestens [Anzahl] Tage nach Unterzeichnung dieses VerTrAGES bekannt zu gebende Bank-
konto zu bezahlen];

(c) Der Kaurprels abziiglich die beiden Anzahlungen gemass Ziffern 3.2.1(a) und (b), abziiglich des GRUNDSTUCKGE-
WINNSTEUERBETRAGS und abziiglich des Escrow BeTracs, d.h. CHF ... [Delta] (die VoLL.zuGszAHLUNG) wird am VoLL-
zucsbATUM auf das von den VERKAUFERN spdtestens [Anzahl] Tage vor dem VoLLzucsbatum bekannt zu gebende
Bankkonto bezahlt; und

(d) der Escrow-BEeTrAG wird gemass den Bestimmungen von Ziffer 3.3 bezahlt.

3.2.2. Absicherung Restkaufpreis

Zur Absicherung der Differenz zwischen dem Kaurpreis und der 1. Anzahlung gemass Ziffern 3.2.1(a) hat die KAuFerIN
den VERkAUFERN bei Unterzeichnung dieses VERTRAGES ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen von [Bank/Versiche-
rung] tibergeben.'®

' Zum Kaufpreis im Allgemeinen Viscrer/Hanni (FN 1), 618 f.; je nach Situation ist auch die Mehrwertsteuer zu regeln.

s Eine Anzahlung vor Unterzeichnung des Vertrags kann als Reservationszahlung ausgestaltet sein, welche bei Nichtzustandekommen
des Vertrages verfallt. Wiinschen die Parteien einen Reservationsvertrag, haben sie darauf zu achten, dass, da es sich dabei i.d.R. um
einen Vorvertrag i.S.v. Art. 22 OR handelt, dessen Giiltigkeit von den auf Immobilienkaufvertrage anwendbaren Formvorschriften
(Art. 216 Abs. 1 OR) abhangig ist. In der Praxis wird es hingegen oft unterlassen, einen Reservationsvertrag 6ffentlich zu beurkunden.
Dies hat zur Folge, dass dieser eventuell nichtig und (in rechtlicher Hinsicht) fiir beide Parteien unverbindlich ist (zu solchen Reser-
vationsvertragen z.B. Urteil des Bundesgerichts 4A_281/2014 vom 17.12.2014, dazu ANNINA LippuNER/Markus ViscHer, Formungiilti-
ge Abgeltungsvereinbarung eines Grundstiickkaufvorvertrages, in: dRSK, publiziert am 6.3.2015, und BGE 140 Il 200, dazu Davipe
GiampaoLo/Markus Vischer, Giiltigkeit von Konventionalstrafen in formmangelhaften Vorvertrigen zu Grundstiickkdufen (Art. 216
Abs. 2 i.V.m. Art. 22 Abs. 2 OR)?, in: dRSK, publiziert am 27.2.2015). Zu Anzahlungen und zur eventuellen Sicherung ihrer Riickzah-
lung im Allgemeinen ViscHer/HanNI (FN 1), 618 f., 620.

6 Ein Bedurfnis zur Sicherung des Restkaufpreises besteht vor allem aufgrund der Zug um Zug-Problematik, s. Ziffer 6. Alternativ zum
unwiderruflichen Zahlungsversprechen steht das Verkauferpfandrecht zur Verfligung: Der Verkaufer eines Grundstiicks hat fir sei-
ne Kaufpreisforderung von Gesetzes wegen einen Anspruch auf Eintrag eines Grundpfandrechts auf dem verkauften Grundstiick
(Art. 837 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB). Zur Sicherung des Restkaufpreises im Allgemeinen ViscHEr/HANNI (FN 1), 620.
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3.3. Escrow'’/18

Die KAureriIN bezahlt am VolLLzuGspAaTuMm [Prozentsatz]% des Kaurpreises (der Escrow-BETRAG)' in ein vom Escrow-
AGENTEN zu er6ffnenden Treuhandkonto (das Escrow-KonNTo0).

Der Escrow-BEeTrAG dient der Sicherstellung [aller moglichen] Anspriiche der KAureriNn gegeniiber den VERKAUFERN un-
ter diesem VERTRAG.

Der Escrow-BeTraG wird in Ubereinstimmung mit der nachstehenden Bestimmung sowie den Bestimmungen eines
am VoLLZUGSDATUM zu unterzeichnenden Treuhandvertrages zwischen den ParTeieN und dem Escrow-AGeNTEN (der
Escrow VERTRAG, im Wesentlichen geméss Anhang 3.3) freigegeben.

Vorbehalten einer (oder mehrerer) gemass Ziffer 8.1.1 rechtzeitig vor Ablauf einer Frist von [18 (achtzehn)] Monaten
versandte(n) RUGE(N), instruieren die PARTEIEN den EscRow-AGENTEN gemeinsam, den EscrRow-BETRAG samt Zinsen und
sonstigen Ertragen freizugeben. Wird eine oder mehreren RUGEN rechtzeitig vor Ablauf einer Frist von [18 (acht-
zehn)] Monaten versandt, instruieren die PARTEIEN den EscrRow-AGENTEN gemeinsam, den Escrow-BETRAG samt Zinsen
und sonstigen Ertragen abziiglich den in den RUGEN behaupteten Anspriichen freizugeben.

4. Handlungen bis zum VoLLzuc

4.1. Allgemeines

(a) Soweit nicht ausdriicklich anders vereinbart, stellen die PARTEIEN sicher und bemiihen sich nach besten Kraften,
dass:

(i) die VoLLZUGSBEDINGUNGEN so bald wie maglich, spatestens aber [5 (fiinf)] WERKTAGE vor dem SPATESTEN VoLL-
zUGSDATUM erfllt sind;2°

(ii) alle ihnen NAHESTEHENDEN PERSONEN alles in ihrer Macht stehende unternehmen werden, um die Transaktio-
nen gemass diesem VERTRAG zu vollziehen.

(b) Die ParTeieN erkldren sich zur uneingeschrankten Zusammenarbeit bereit und unterrichten einander uber alle
vor dem VoLLzuc gemass dieser Zirrer ergriffenen relevanten Massnahmen.?!

7" Da in klassischen Immobilienkaufvertragen die Immobilien oft «wie gesehen» libernommen werden bzw. die Parteien eine generelle
Freizeichnung vereinbaren, sind Klauseln, welche der Sicherung von Gewahrleistungs- oder Garantieklauseln dienen, ausserst selten.
Je umfassender ein Verkaufer einer Immobilie allerdings Gewabhrleistungen (und/oder Garantien) abgibt, desto grosser dirfte das Inte-
resse des Kdufers an der Sicherstellung potentieller Anspriiche sein. Zur Sicherung der Anspriiche des Kaufers im Allgemeinen ViscHer/
HANNE (FN 1), 619 f.

8 Beim Escrow Vertrag wird ein Teil des Kaufpreises bis zum Ablauf der Gewabhrleistungsfrist(en) auf ein Treuhandkonto eines Dritten
(Escrow Agent) bezahlt. Der Escrow Vertrag («Escrow Agreement») ist ein Vertrag sui generis und beinhaltet Elemente des Auftrags
(Art. 394 ff. OR) und des Hinterlegungsvertrags (Art. 472 ff. OR). Alternativ kann der Kaufer einen Teil des Kaufpreises zurlickbehalten
(sog. «Holdback», in der Schweiz eher uniiblich) oder eine durch die Muttergesellschaft (im Fall wo der Verkéufer eine juristische Per-
son ist) oder eine dem Verkaufer sonst nahestehende Person abzugebende sog. «Parent Guarantee» (z.B. in der Form eines kumulati-
ven Schuldbeitritts oder einer Garantie i.S.v. Art. 111 OR) verlangen. Zu diesen Instrumenten im Allgemeinen ViscHer/HANNI (FN 1),
619f.

' Sinnvollerweise wird bei der Festlegung des Escrow-Betrags auf die Haftungsobergrenze abgestellt (s. Ziffer 8.1.4(b)).

20 Die Klausel bewirkt, dass diejenige Partei, welche ihre vertragliche Pflicht verletzt, einerseits ihr vertragliches Riicktrittsrecht verliert
und andererseits (bei gegebenen weiteren Voraussetzungen) schadenersatzpflichtig wird (s. dazu Ziffer 5.4).

21 7u den Handlungen vor Vollzug im Allgemeinen Viscrer/HANNI (FN 1), 620 .
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4.2. Verwaltung der IMmoOBILIE

4.2.1. Allgemeines

Die VerkAuFrer stellen sicher, dass die Verwaltung der Immobilie ab Unterzeichnung dieses VERTRAGES bis zum VoLLzucs-
DATUM im Rahmen des gewohnlichen Geschiftsbetriebes und im Einklang mit der bisherigen Praxis fortgefuihrt wird.

4.2.2. Zugang zur ImmosiLg, Unterstiitzung

Im Rahmen des gemdss anwendbarem Recht Zuldssigen [und soweit dies fiir die KAurerin oder ihre Berater notwen-
dig ist, um ihre Verpflichtungen gemass Zirrer 4 zu erfiillen,] haben die VEercAurer daflir zu sorgen, dass der KAUFERIN
wahrend der gewohnlichen Geschiftszeiten [uneingeschrankten/angemessenen] Zugang zu der IMmMoBILIE gewahrt
wird. [Die KAureriN hat das Recht auf eine confirmatory Due Diligence.]

Die VErkAUFER unterstiitzen und kooperieren mit der KAureriN nach besten Kréften, damit diese ihre Verpflichtungen
unter diesem VERTRAG nachkommen kann.

4.2.3. Eingeschrankte Handlungen??

Die VerkAurer stellen sicher, dass ab Unterzeichnung dieses VERTRAGES bis zum VoLLzucsbaTum ohne vorherige Zustim-
mung der KAureriN (oder falls dies gemdss den anwendbaren IMMOBILIENGESETZEN nicht zuldssig ist, ohne vorherige
Riicksprache mit der KAureriN), keine der nachstehenden Handlungen vorgenommen bzw. veranlasst werden:

(a) jegliche Handlungen, welche den VoLLzuc der Transaktionen gemass diesem VERTRAG behindern konnten;

(b) Belastungen der ImmosiLE; mit Grundpfandrechten, Dienstbarkeiten, Vor- oder Anmerkungen oder anderen
Belastungen;

(c) Abschluss und Auflosung von Mietvertragen betreffend die IMMOBILIE;
(d) Investitionen betreffend die IMmmoBILEE von mehr als CHF [Betrag] pro Fall oder CHF [Betrag] in ihrer Gesamtheit;
(e) Einverstandnis oder Verpflichtung bezliglich Vorstehendem;

(f)  generell die Verwaltung der ImmosiLE ausserhalb des gewohnlichen Geschaftsbetriebes und/oder nicht im Ein-
klang mit der bisherigen Praxis fortfiihren oder eine Verletzung von Zusicherungen und Gewahrleistungen der
VERKAUFER bewirken.

4.3. VOLLZUGSPROTOKOLL

Spatestens 10 (zehn) WErkTAGE vor dem VoLLzucspatum wird der Berater der KAUFERIN zusammen mit dem Berater der
VERKAUFER ein VoLLzuGsproTOKOLL erstellen, welches die Handlungen bei VolLLzuc gemass Ziffer 6.2 und 6.2.2 beschreibt
und welches als Beweis flr den Vollzug der Transaktionen gemass diesem VERTRAG dienen soll (VoLLzuGSPROTOKOLL)?.

22 Ziel solcher «eingeschrankten Handlungen» ist es sicherzustellen, dass ab Unterzeichnung (sog. «Signing») bis zum Vollzug (sog.

«Closing») des Vertrages durch die Verkaufer keine Handlungen vorgenommen werden, welche einen wesentlichen negativen Einfluss
auf die gekaufte Immobilie haben kénnen. Zu den Begriffen des Signing und Closing s. ViscHer/HANNI (FN 1), 614. Zu den einge-
schrankten Handlungen im Allgemeinen Viscrer/Hanni (FN 1), 620 f.

2 Mittels Unterzeichnung eines Vollzugsprotokolls bestatigen die Parteien, dass der Vollzug (Verfiigungsgeschaft) erfolgreich abge-
schlossen wurde.
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5. VOLLZUGSBEDINGUNGENZ*

5.1. Bedingungen fiir die Verpflichtungen beider PARTEIEN

Die jeweiligen Verpflichtungen der ParTEEN, die Transaktionen gemass diesem VERTRAG zu vollziehen, sind aufschie-

bend bedingt durch die kumulative Erflillung oder, sofern und soweit dies gesetzlich zuléssig ist, durch einen ent-

sprechenden Verzicht der ParTeien auf die Erfiillung, der folgenden VoLLzuGSBEDINGUNGEN (PARTEIEN-VOLLZUGSBEDINGUN-

GEN):

(a) Essind keine RECHTSSTREITIGKEITEN hangig oder angedroht und keine Urteile oder Verfligungen ergangen, welche
den VoLLzuc der Transaktionen gemass diesem VERTRAG zu verhindern versuchen, sei dies vor einem ordentli-
chen Gericht, einer Verwaltungsbehorde oder einem Schiedsgericht.

(b) [weitere Sachverhalte, welche fiir beide Parteien Bedingung fiir einen Vertragsvollzug sind]

5.2. Bedingungen fiir die Verpflichtungen der KAureriN

Die Verpflichtungen der KAureriN, die Transaktionen gemass diesem VERTRAG zu vollziehen, sind aufschiebend bedingt
durch die kumulative Erflillung oder, sofern und soweit dies gesetzlich zulassig ist, durch einen entsprechenden Ver-
zicht der KAureriN auf die Erfiillung, der folgenden VoLLzuGsBEDINGUNGEN (KAUFERIN-VOLLZUGSBEDINGUNGEN, zusammen
mit den PARTEIEN-VOLLZUGSBEDINGUNGEN, die VOLLZUGSBEDINGUNGEN):

(a) Es hat bis zum VoLLzuG keine WESENTLICHE NACHTEILIGE VERANDERUNG gegeben.

(b) Die Zusicherungen und Gewahrleistungen der VerkAurer unter diesem VERTRAG sind per VoLLzuGsDATUM [im We-
sentlichen] wahr und zutreffend und die VerkAurer haben [im Wesentlichen] all ihre Verpflichtungen unter die-
sem VERTRAG eingehalten.?/2¢

(c) Die Gegenparteien zu den Key MIETVERTRAGEN haben dem Vermieterwechsel zugestimmt.

(d) [Der Kiurerin wurde die Bewilligung gemass Art. [ ] des Schweizerischen Bundesgesetzes vom 16. Dezember
1983 liber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) erteilt.]?

(e) [Der Kiurerin wurde die Bewilligung gemass Art. [ ] des Schweizerischen Bundesgesetzes vom 16. Oktober
1991 Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) erteilt.]?

(f)  [Der KaureriNn wurde die rechtskréftige Baubewilligung betreffend die IMMOBILEE erteilt.]
(9) [weitere Sachverhalte, welche fiir die Kéuferin Bedingung fiir einen Vertragsvollzug sind]

24 Bei Vollzugsbedingungen handelt es sich in aller Regel um aufschiebende Bedingungen (sog.«Conditions Precedent to Closing» bzw.
«CP’s»). Dazu ViscHer/Hinnt (FN 1), 621.

25 Die durch die Verkdufer abgegebenen Zusicherungen und Gewahrleistungen und Garantien und Covenants (zum Begriff ViscHer/
HANNI [FN 1], 620) diirfen in der Zeit zwischen Signing und Closing nicht (oder nicht wesentlich) verletzt werden (sog. «Bring Down
Condition»). Gerade bei einer erheblichen Verletzung der Zusicherungen (oder von Garantien und Covenants) zwischen Signing
und Closing hat der Kaufer oft ein berechtigtes Interesse daran, den Vertrag nicht vollziehen zu missen. Mangels einer solchen Bring
Down Condition ware die Kauferin gezwungen, den Vertrag zu vollziehen und dann Gewahrleistungsanspriiche geltend zu machen
oder aber wegen Willensmangel anzufechten (sofern letzterer Rechtsbehelf nicht ausgeschlossen ist, was gerade bei M&A-Vertragen
die Regel ist, dazu Ziffer 8.3 und FN 47).

26 Ein Kéaufer wiinscht zuséatzlich (oder alternativ) zur Bring Down Condition oft noch eine allgemeine Vollzugsbedingung, gemass wel-
cher er den Vertrag nicht vollziehen muss, falls seit Signing ein Ereignis eingetreten ist, welches das zu erwerbende Kaufobjekt in
bedeutender Weise nachteilig beeinflusst oder beeinflussen kann, unabhangig davon, ob eine Gewahrleistungsbestimmung verletzt
wurde oder nicht (sog. «Material Adverse Change» bzw. «MAC» oder «Material Adverse Event» bzw. «<MAE»-Klausel); zur Bring Down
Condition und MAC auch Rupotr TscHini/Hans-Jakos Diem/MatTHias WoLF, M&A-Transaktionen nach Schweizer Recht, 2. A., Ziirich
2013, 175.

27 Sofern es sich bei der Immobilie um eine Wohnliegenschaft handelt oder diese Landreserven aufweist und die Kauferin als «Person im
Ausland» i.S.d. Lex Koller qualifiziert.

2 Sofern es sich bei der Immobilie um eine landwirtschaftliche Immobilie geméass BGBB handelt.
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5.3. Verzicht auf VOLLZUGSBEDINGUNGEN

(a) Die ParTeEN sind verpflichtet, sich gegenseitig unverzliglich tber ihnen zur Kenntnis gebrachte Tatsachen zu
informieren, bei welchen davon auszugehen ist, dass sie zu einer Verletzung, Verhinderung oder Erschwerung
der Erflllung der VoLLzucsBeDINGUNGEN flihren konnen. Die PArTEEEN verpflichten sich, im Falle von solchen Tat-
sachen eine Losung durch in gutem Glauben gefiihrte Verhandlungen anzustreben. Unbeschadet der Anwen-
dung der Ubrigen Bestimmungen dieses VERTRAGES ist jede PaARrTEl berechtigt, eine Verletzung oder ungentigen-
de Erfullung auf eigene Kosten zu beheben.

(b) Zu jedem Zeitpunkt vor dem VoLLzuc

(i) sind die VerkAurer und die KAureriN berechtigt, gemeinsam auf jede der PARTEIEN-VOLLZUGSBEDINGUNGEN ge-
mass Ziffer 5.1 ganz oder teilweise zu verzichten; und

(ii) ist die KAureriN berechtigt, auf jede der KAUFERIN-VOLLZUGSBEDINGUNG gemass Ziffer 5.2 ganz oder teilweise zu
verzichten.

5.4. Rucktrittsrecht®

(a) Sollte bis 5 (flinf) WERkTAGE vor dem SPATESTEN VOLLZUGSDATUM eine VoLLZUGSBEDINGUNG nicht erfiillt sein oder da-
rauf verzichtet worden sein (sofern ein Verzicht erlaubt ist), so ist jede PArTEl berechtigt, unter schriftlicher An-
zeige an die andere PArTEl innerhalb von [20 (zwanzig)] WERKTAGEN ab dem SPATESTEN VOLLZUGSDATUM von diesem
VERTRAG zurlickzutreten, es sei denn diese PARTEI hat es unterlassen, nach besten Kraften (soweit kommerziell
sinnvoll) dafiir zu sorgen, dass die betroffene VOLLZUGSBEDINGUNG eintritt.

(b) Der Riicktritt von diesem VERTRAG gemass dieser Ziffer 5.4 zieht unter Vorbehalt des nachfolgenden Satzes keine
Schadenersatzfolgen fir die zurlicktretende PArTEl nach sich. Eine ParTel, welche ihre Pflichten gemass diesem
VERTRAG Verletzt hat, bleibt jedoch unbeschrankt haftbar fir den ScHaADeN, den die andere ParTel aufgrund dieser
Verletzung dieses VERTRAGES erlitten hat, und die geschadigte ParTel ist weiterhin berechtigt, die Erfiillung dieses
VERTRAGES zu verlangen.

(c) Im Falle eines Riicktritts von diesem VERTRAG gemass dieser Ziffer 5.4 sind die Bestimmungen dieses VERTRAGS
nicht mehr anwendbar, mit Ausnahme der Bestimmungen des Abschnitts (b) dieser Ziffer 5.4, Ziffer 9.2 (Pres-
semitteilungen und offentliche Ankiindigungen), Ziffer 10 (SteuerN, Abgaben, Kosten und Zinsen), Ziffer 11
(Verschiedenes) und Ziffer 12 (Anwendbares Recht und Gerichtsstand).

6. VoLLzuc

6.1. Ortund Zeit

Der VoLLzuc findet in den Biros von [Vollzugsort] oder einem anderen von den PARTEEEN vereinbarten Ort statt.

Der VoLLzug soll am 5. WErkTAG, nachdem samtliche VoLLzuGsBeDINGUNGEN erflllt sind, oder (sofern erlaubt) auf deren
Erfillung verzichtet wurde (sofern die PARTEIEN nicht schriftlich ein anderes Datum vereinbart haben), jedoch spates-
tens am [Datum] (SPATESTES VoLLZUGSDATUM) erfolgen.

2 Das Rucktrittsrecht ist abhangig von den Vollzugsbedingungen. Sind diese nicht spatestens bis zu einem gemeinsam festzulegenden
Datum (spatestes Vollzugsdatum, sog. «Long Stop Date») erfiillt (bzw. bis zu einem einige Tage vor dem Long Stop Date liegenden
Datum, damit die Parteien geniligend Zeit haben, um den Vollzug vorzubereiten), kénnen beide Parteien zurlicktreten, sofern sie nicht
fur die Nichterfillung der Vollzugsbedingung verantwortlich sind. Alternativ kénnte man ein Ricktrittsrecht unabhangig von einer
allfalligen Vertragsverletzung, aber mit entsprechenden Schadenersatzfolgen vorsehen.
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6.2. Vollzugshandlungen

6.2.1. Vollzugshandlungen der VerRkAUFer*®

Am VOLLZUGSDATUM:

reichen die VErkAurer die Grundbuchanmeldung gemass Anhang 6.2.1(a) beim zustdndigen Grundbuchamt
ein;

Uibergeben die VerkAurer der KAureriN die Schliissel zu der ImmosiLiE und verschaffen ihr damit Besitz;
libergeben die VerkAurer der KAureriN die bei der IMmosILE (unbelasteten) Schuldbriefe;

Ubergeben die VERKAUFER der KAUFERIN ein vom Escrow AGENT und den VERKAUFERN unterzeichnetes Exemplar des
Escrow VERTRAGS;

Ubergeben die VerkAuFer der KAUFERIN die POLICEN;
libergeben die VerkAurer der KAUFERIN die MIETVERTRAGE; und
[weitere Handlungen, welche von den Verkdufern am Vollzugstag vorgenommen werden sollen].

6.2.2. Vollzugshandlungen der KAuUFerIN®'

Am VOLLZUGSDATUM

bezahlt die KAureriNn den VERKAUFERN die VOLLZUGSZAHLUNG miittels Banklberweisung auf das Konto, welches von
den VERKAUFERN spatestens drei WERKTAGE vor dem VoOLLZUGSDATUM zu bezeichnen ist;

bezahlt die KAureriN den GRUNDSTUCKGEWINNSTEUERBETRAG auf folgendes Konto des [Steueramtes]: [Kontodetails
Steueramt];

bezahlt die KAureriN den Escrow-BETrAG auf das Escrow-KoNTo;

Uibergibt die KAurerin [dem Notar] die Lex Friedrich Erklarung gemass Anhang 6.2.2(d);

Ubergibt die KAureriN den VErRKAUFERN ein von der KAuFeriN unterzeichnetes Exemplar des Escrow VERTRAGES; und
[weitere Handlungen, welche von der Kduferin am Vollzugstag vorgenommen werden sollen].

6.2.3. Gemeinsame Vollzugshandlungen

Die ParTEIEN bestdtigen den VoLLzuc durch Unterzeichnung des VOLLZUGSPROTOKOLLS.

Die vom Verkdufer vorzunehmenden Vollzugshandlungen hiangen von der Transaktionsstruktur ab. So miissen bei der Vermégens-
iibertragung die Handelsregisteranmeldung eingereicht und beim Share Deal die zur Ubertragung des Eigentums an den Aktien
nétigen Handlungen (indossiertes Aktienzertifikat oder Abtretungserklarung, Genehmigungsbeschluss Verwaltungsrat, Aktienbuch)
vorgenommen werden.

Wahrend eine Zug um Zug-Abwicklung beim Share Deal unproblematisch ist, ist beim Asset Deal und der Vermdgensiibertragung der
gleichzeitige Austausch der Leistungen nur dann denkbar, wenn die Parteien gemeinsam beim Grundbuchamt (Asset Deal) bzw. dem
Handelsregisteramt (Vermogensiibertragung) vorsprechen und die Eintragung vornehmen und z.B. den Schlissel fiir die Liegenschaft
und den Kaufpreis in bar oder als Check austauschen; aufgrund dieser praktischen Schwierigkeiten kénnen die Parteien sich mit einem
«unwiderruflichen Zahlungsversprechen» einer Bank oder Versicherung oder einem Verkauferpfandrecht behelfen, s. Ziffer 3.2.2.
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7. Zusicherungen und Gewabhrleistungen??

7.1.  Zusicherungen und Gewaibhrleistungen der VERKAUFER??

Unter Vorbehalt der Bestimmungen gemass Ziffer 8 sichern die VercAurer hiermit zu und gewabhrleisten, dass die Zu-
sicherungen und Gewahrleistungen gemass Anhang 7.1 (i) sowohl per Unterzeichnung dieses VERTRAGES als auch per
VoLLzucspatum®* oder, (ii) wenn mit Bezug auf eine bestimmte Zusicherung und Gewahrleistung ausdriicklich ein
anderer Stichtag genannt ist, per diesem Stichtag, wahr und zutreffend sind.

7.2.  Zusicherungen und Gewaibhrleistungen der KAureriN

Unter Vorbehalt der Bestimmungen gemass Ziffer 8 sichert die Kiurerin hiermit zu und gewabhrleistet, dass die Zu-
sicherungen und Gewidbhrleistungen gemass Anhang 7.2 (i) sowohl per Unterzeichnung dieses VERTRAGEs als auch
per VoLLzucspbaTum oder, (ii) wenn mit Bezug auf eine bestimmte Zusicherung und Gewahrleistung ausdricklich ein
anderer Stichtag genannt ist, per diesem Stichtag, wahr und zutreffend sind.

7.3. Keine weiteren Zusicherungen und Gewahrleistungen®s

Die VErxAurer anerkennen, dass die KAurerin Gber die in diesem VERTRAG abgegebenen Zusicherungen und Gewahr-
leistungen hinaus keine weiteren Zusicherungen und Gewahrleistungen, weder implizit noch explizit, mit Bezug auf

32 Im Interesse sowohl des Verkaufers als auch des Kéufers wird die unbefriedigende dispositive Gesetzesregelung nach Art. 192 ff. OR
und Art. 197 ff. ORi.V. Art. 221 OR durch ein differenziertes vertragliches Gewahrleistungsregime ersetzt, welches auch ausfiihrlich
die Rechtsbehelfe des Kaufers bei Verletzung von Zusicherungen und Gewahrleistungen regelt (s. dazu Ziffer 8 und im Allgemeinen
ViscHer/HANNI [FN 1], 623). Die gerade bei Immobilienkiufen diskutierte Frage der rechtlichen Qualifikation von Zusicherungen und
Gewahrleistungen als Gewahrleistungen i.S.v. Art. 192 Abs. 1T OR oder 197 Abs. 1 OR oder als Garantien i.S.v. Art. 111 OR ist bei
einem nach M&A-Standard redigierten Vertrag wenig bedeutsam insofern, als die Parteien die Rechtsfolgen bei entsprechenden
Vertragsverletzungen selber definieren (s. aber immerhin FN 38). Es ist systematisch klar zwischen Zusicherungen und Gewahrleistun-
gen (sog. «Representations and Warranties») einerseits und Garantien und Schadloshaltungsverpflichtungen (sog. «Guarantees» und
«Indemnitites», s. Ziffer 9.1) andererseits zu unterscheiden. Representations and Warranties betreffen in aller Regel Tatsachen, welche
im Zeitpunkt, auf welchen hin die Representations and Warranties hin abgegeben werden, bereits bestanden haben. Guarantees
und Indemnities hingegen betreffen meistens Félle des Eintretens oder Nichteintretens (un-)gewisser Ereignisse in der Zukunft oder
aber gewisse konkret erkannte Risiken in der Vergangenheit. Bei den Representations and Warranties handelt es sich in aller Regel um
Zusicherungen i.S.v. Art. 197 Abs. 1 OR, bei Guarantees und Indemnities um Garantien i.S.v. Art. 111 OR oder um vertragliche Ver-
pflichtungen, wobei aus den reinen Bezeichnungen keine juristische Qualifikation abgeleitet werden diirfen. Da die (fiir die Sachge-
wahrleistung gesetzlich vorgesehene) Untersuchungspflicht (Art. 207 OR) wegbedungen oder modifiziert und die Riigeobliegenheit
abgedndert wird (s. Ziffer 8.1.1), ist die rechtliche Qualifikation aber wie erwahnt wenig bedeutsam. Zum Ganzen im Allgemeinen
ViscHer/HANNE (FN 1), 622 ff.

3 Nach Meinung der Autoren ist die in der Praxis (zu) haufig anzutreffende (ganzliche oder teilweise) Freizeichnung, welche oft mit der
Abtretung der Anspriiche des Verkaufers aus Werkvertragen und anderen Vertragen mit Dritten kombiniert wird, problematisch und
sollte vom Kaufer nicht ohne Not akzeptiert werden. Sie sollte auch vom beurkundenden Notar vermieden werden. Gerade beim
Verkauf einer grosseren Renditeimmobilie ist es kaum sachgerecht, mit einer Freizeichnungsklausel zu arbeiten. Vielmehr lohnt sich
bei Transaktionen von diesem Umfang eine den konkreten Umstanden gerecht werdende Allokation von den Risiken zwischen den
Parteien. Entsprechend rechtfertigt eine Immobilien Due Diligence mindestens die wichtigsten Zusicherungen und Gewahrleistungen
(s. Anhang 7.1), wobei diese nicht nur dem Kaufer, sondern auch dem Verkaufer zugute kommen, da er dadurch auch eine Reduktion
des Kaufpreises verhindern kann. Dazu im Allgemeinen Viscrer/Hanni (FN 1), 622 .

3 Gemiass dispositiver Regelung gehen Nutzen und Gefahr an der Immobilie auf den Kaufer entweder in dem Zeitpunkt tber, welcher
als Ubernahme des Grundstiicks (Besitzesantritt) durch den Kaufer vertraglich festgestellt ist (Art. 220 OR), oder, falls weder Ubergang
von Nutzen und Gefahr noch der Besitzesantritt geregelt wurde, im Zeitpunkt des Vertragsschlusses (Art. 185 Abs. 1 OR als subsidiare
Regelung). Im Interesse des Kaufers d@ndern die Parteien diese Regel jedoch dahingehend ab, dass die Zusicherungen und Gewahrleis-
tungen sowohl auf den Zeitpunkt des Signing wie auch auf den Zeitpunkt des Closings abgegeben werden und Nutzen und Gefahr
am Vollzug iibergehen. Zum Ubergang von Nutzen und Gefahr im Allgemeinen ViscHer/Hinni (FN 1), 621.

3 Nach einer alten (aber nicht liberzeugenden) bundesgerichtlichen Praxis sind Zusicherungen nicht vom Formzwang erfasst. Es emp-
fiehlt sich deshalb eine Klausel, welche stillschweigende Zusicherungen ausschliesst.
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den Gegenstand dieses VERTRAGES abgibt oder abgegeben hat, und sich die VerkAurer nicht auf solche weiteren Zusi-
cherungen und Gewahrleistungen verlassen oder verlassen haben.

Die KAureriN anerkennt, dass die VERKAUFER Uiber die in diesem VERTRAG abgegebenen Zusicherungen und Gewahrleis-
tungen hinaus keine weiteren Zusicherungen und Gewahrleistungen, weder implizit noch explizit, mit Bezug auf
die ImmoBILIE abgeben oder abgegeben haben, und sich die KiureriN nicht auf solche weiteren Zusicherungen und
Gewahrleistungen verldsst oder verlassen hat. Insbesondere anerkennt die KAureriN, dass die VERKAUFER keinerlei Zu-
sicherungen und Gewadbhrleistungen mit Bezug auf zukunftsgerichtete Aussagen oder andere Prognosen finanzieller,
technischer oder geschaftlicher Art mit Bezug auf die IMmoBILIE abgeben oder abgegeben haben.

8. Rechtsbehelfe

8.1. Rechtsbehelfe der KAureriN

8.1.1. RuUcEe

Will die KAureriN eine behauptete Verletzung der von den VERKAUFERN abgegebenen Zusicherungen und Gewahr-
leistungen geltend machen, hat sie dies den VEerkAUFERN miittels schriftlicher Mitteilung [und unter Angabe der der
KAUFeriIN zu diesem Zeitpunkt mit Bezug auf den behaupteten Anspruch bekannten Tatsachen unter Beilage oder
Mitlieferung von Dokumenten und Informationen, welche einen solchen Anspruch zu dokumentieren vermoégen]
(RUGE) innerhalb einer [verntinftigen Frist (i) nachdem die KAureriN von der Verletzung der betreffenden Zusicherung
oder Gewahrleistung gemass Ziffer 7.1 sichere Kenntnis erhalten hat oder (ii) nach Erhalt einer schriftlichen Anzeige
von einer Drittpartei, mittels welcher ein Anspruch geltend gemacht oder angedroht wird und bei welcher die Kiu-
FERIN vernuinftigerweise davon ausgehen muss, dass dies zu einem Anspruch aus Verletzung der Zusicherungen und
Gewabhrleistungen fuhren konnte], geltend zu machen.

Im Falle einer Mitteilung oder Verfligung, eines Urteils oder eines sonstigen Entscheids eines Gerichts, Schiedsge-
richts oder einer Behorde (einschliesslich, aber nicht beschrankt auf Steuerbehérden), bei welcher bzw. welchem die
KAureriN verniinftigerweise davon ausgehen muss, dass dies zu einem Anspruch aus Verletzung der Zusicherungen
und Gewahrleistungen fiihren kdnnte, so teilt sie dies den VERKAUFERN so bald wie moglich mit, damit diese die ent-
sprechende Mitteilung, Verfligung bzw. das entsprechende Urteil oder den entsprechenden Entscheid rechtzeitig
anfechten kénnen.

Die Nichteinhaltung der in dieser Ziffer 8.1.1 enthaltenen Frist fiihrt lediglich in demjenigen Umfang zur Reduktion
des entsprechenden Schadenersatzanspruches der KiureriN, in welchem sich der ScHaben durch das Unterlassen der
rechtzeitigen RUGE vergrossert hat. Die VerkAurer informieren die KAureriN so bald wie méglich tber ihnen nach dem
Volizuc gewordenen Verletzungen von Zusicherungen und Gewahrleistungen.

Art. 201 OR findet keine Anwendung.3¢

8.1.2. Schadenersatz der VERKAUFER

Im Falle einer RUGE geméss Ziffer 8.1.1 haften die VercAurer der KAureriN, unter Vorbehalt der nachfolgend in Ziffer 8
genannten Bestimmungen, verschuldensunabhangig fiir die der KAureriN aus der Verletzung der betreffenden Zu-
sicherungen und Gewabhrleistungen entstandenen Verluste [(einschliesslich, aber nicht ausschliesslich, entgangener
Gewinn), direkt und indirekte Schaden (einschliesslich, aber nicht ausschliesslich, Folgeschaden)], Barauslagen und

3 Die kaufrechtlichen Priif- und Rigefristen (Art. 2017 OR) sind weder auf den Unternehmenskauf noch auf den Immobilienkauf zuge-
schnitten. Sie sind aus Sicht des Kéufers unpraktikabel bzw. zu kurz und sollten deshalb durch vertragliche Riigefristen ersetzt werden.
Es konnte (v.a. im Interesse des Kaufers) auch ganzlich von einer speziellen Rigefrist abgesehen und festgehalten werden, dass die ver-
traglichen Fristen sowohl Riige als auch Gewahrleistungsfristen (vgl. Ziffer 8.1.3) sind. Zu Art. 201 OR im Allgemeinen ViscHer/HANNI
(FN 1), 623.
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Spesen, einschliesslich angemessener Anwaltskosten, welche sich aus einer solchen Verletzung von Zusicherungen
und Gewabhrleistungen ergeben haben (ScHADEN).

8.1.3. Verjahrung und Verwirkung von Anspriichen?’

©)

(b)

©

Anspriiche der KAureriN aus Verletzung der Zusicherungen und Gewabhrleistungen verjahren und verwirken un-
ter Vorbehalt des nachsten Absatzes (b) in jedem Fall nach Ablauf der nachfolgenden Fristen, sofern und soweit
die KAureriN den VERKAUFERN eine RUGE gemass Ziffer 8.1.1 zugestellt hat®:

(i) sofern in dieser Ziffer 8.1.3 keine andere Frist vorgesehen wird, nach [18 (achtzehn)] Monaten ab Vort-
ZUGSDATUM;

(i) im Falle der Zusicherung und Gewahrleistung gemass Paragraph (4) von Anhang 7.1 (Steuern), nach Ab-
lauf von [5 (funf)] Jahren ab VoLLzuGspATum;

(iii) im Falle der Zusicherung und Gewahrleistung gemass den Paragraphen (1) (Eigentum und Bestand dingli-
cher Rechte) und (2) (Ermachtigung) von Anhang 7.1, nach Ablauf von [10 (zehn)] Jahren ab VoLL.zuGspa-
TUM.

Sofern eine RUGE vor Ablauf der gemass Ziffer 8.1.3(a)(i), (a)(ii) oder (a)(iii) anwendbaren Frist erhoben wurde,
kann die Erledigung des entsprechenden Anspruchs auch nach Ablauf der anwendbaren Frist erfolgen. Der
entsprechende Anspruch der KiureriN gilt diesfalls jedoch dennoch als verjahrt und verwirkt, wenn die KAUFeriN
nicht innerhalb von [9 (neun)] Monaten nach Ablauf der gemass Ziffer 8.1.3 (a)(i), (a)(ii) oder (a)(iii) anwend-
baren Frist ein [Gerichts/Schieds]verfahren gemass Ziffer 12 eingeleitet hat oder, falls die Kauferin ein solches
[Gerichts/Schieds]verfahren innert Frist eingeleitet hat, die Kldgerin ein solches [Gerichts/Schieds]verfahren
nicht fortfiihrt.>

Art. 219 OR findet keine Anwendung.

8.1.4. Haftungsbeschrankungen

(@)

37
38

39

40

QUALIFIZIERTER ANSPRUCH und GRENZBETRAG*®

Die KAureriN kann nur Anspriiche gegentiber den VERKAUFERN aus Verletzung einer Zusicherung oder Gewabhrleis-
tung im Sinne von Ziffer 7.1 geltend machen, wenn (i) der einzelne Anspruch auf selbstandiger Basis grosser
ist als CHF [Betrag], wobei Anspriiche, die im Wesentlichen auf derselben Anspruchsgrundlage basieren, als ein
Anspruch gelten (QuALIFiziErTER ANsPRUCH) und (ii) der Gesamtbetrag aller QUALIFIZIERTEN ANSPRUCHE grosser ist
als CHF [Betrag] (GRENZBETRAG). Bei Erreichen des GRENZBETRAGS ist der [gesamte/nur der den GRENZBETRAG Uber-
steigende] ScHADEN zu ersetzen.

Die Haftungsbeschrankungen gemass vorstehendem Absatz finden keine Anwendung auf Verletzung der Zu-
sicherung und Gewadbhrleistung gemass Paragraphen (1) (Eigentum und Bestand dinglicher Rechte), (2) (Er-
machtigung) und [ ] von Anhang 7.1.

Mit Blick auf die Anzahl und Verschiedenheit der Zusicherungen und Gewahrleistungen (s. Anhang 7.1) rechtfertigt sich eine differen-
zierte, von Art. 219 OR abweichende vertragliche Regelung.

Die Zuléssigkeit dieser Bestimmung ist dann problematisch, wenn die Zusicherungen und Gewahrleistungen als Garantien i.S.v.
Art. 111 OR zu qualifizieren sind. Dazu im Allgemeinen ViscHer/Hinni (FN 1), 625, Fn 108.

Eine «Prosequierungspflicht» des Kaufers ist naturgemass verkauferfreundlich, dient aber auch der Rechtssicherheit (und damit beiden
Parteien). Die Zulassigkeit dieser Bestimmung ist dann problematisch, wenn die Zusicherungen und Gewahrleistungen als Garantien
i.S.v. Art. 111 OR zu qualifizieren sind (vgl. FN 38).

Fur beide Parteien ist es wichtig, dass der Verkaufer bei unbedeutenden Vorfallen nicht ins Recht gefasst wird. Aus diesem Grund
wird bei Zusicherungen und Gewabhrleistungen oft eine haftungsrechtliche Minimalschwelle vereinbart, die tGberschritten sein muss,
damit Gewahrleistungsanspriiche geltend gemacht werden konnen. Betragsmassige (s. Ziffern 8.1.4(a), (b) und (e)), zeitliche (s.
Ziffer 8.1.3) und offenlegungstechnische (s. Ziffern 8.1.4(c) und (d) und FN 42 f.) Haftungsbeschrankungen werden ublicherweise
vereinbart bei Zusicherungen und Gewahrleistungen, nicht aber bei Garantien und Schadloshaltungen. Zu den betragsmassigen Haf-
tungsobergrenzen «Cap» und «De Minimis Amount» im Allgemeinen ViscHer/Hinni (FN 1), 625.
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(b) HOCHSTGRENZE

(©

41

42

43

44

Ungeachtet anderslautender Bestimmungen in diesem VERTRAG ist die Haftung der VEerkAurer gegentiiber der
KAUFERIN flir ScHADEN (i) aus Verletzung der Zusicherung und Gewaéhrleistung gemass Paragraphen (1) (Eigen-
tum und Bestand dinglicher Rechte), (2) (Ermachtigung) auf [100]% des Kaurpreises und (ii) aus Verletzung
aller anderen Zusicherungen oder Gewahrleistung im Sinne von Ziffer 7.1 auf [Prozentsatz]% des KAUFPREISES
begrenzt (HOCHSTGRENZE).*!

OFFENGELEGTE INFORMATIONEN*2

Samtliche Tatsachen und Informationen welche

(i) [im Rahmen der Due Diligence (dokumentiert auf der CD-ROM in Anhang 8.1.4(c)(i))*,
(i) in diesem VERTRAG,

(iii) oder im Offenlegungsbrief der VerkAurer (OFFENLEGUNGSBRIEF), einschliesslich aller dem OFFENLEGUNGSBRIEF
angehéngter Dokumente gemaéss Anhang 8.1.4(c)(iii)]*

Fur gewisse zentrale Zusicherungen und Gewahrleistungen wie z.B. Eigentum am Kaufobjekt (wobei Eigentum an einer Immobilie
aufgrund der Offentlichkeit des Grundbuchs weit weniger kritisch ist als Eigentum an Aktien, dafiir beschrénkte dingliche Rechte und
vor allem sonstige [meist 6ffentlich-rechtliche] Belastungen umso wichtiger) wird sich ein Kaufer einen hoheren Cap ausbedingen als
fuir die Ubrigen Zusicherungen und Gewadbhrleistungen. Fiir die Verkaufer ist es auf der anderen Seite aber von grosser Bedeutung, dass
sie beim Verkauf einen (aus ihrer Sicht moglichst grossen) Teil des Kaufpreises mit Sicherheit realisieren konnen. Ja nach Transaktion
wird der (allgemeine) Cap daher zum Teil bis auf 10% des Kaufpreises reduziert. Um den verschiedenen Parteiinteressen gerecht
zu werden, lasst sich ein Cap zeitlich auch staffeln (die Hochstgrenze betragt dann wahrend den ersten drei Monaten z.B. 50% des
Kaufpreises, in den folgenden drei Monaten 30 % und anschliessend bis zum Ablauf der 18-monatigen Gewabhrleistungsfrist [vgl. Zif-
fer 8.1.3(a)(i)] nur noch 15 %). Oft macht es Sinn, den Escrow-Betrag auf die Haftungsobergrenze abzustimmen (vgl. Ziffer 3.3).

Wie erwdhnt (s. FN 33) ist die in der Praxis haufig anzutreffende Einschrankung oder gar Wegbedingung der Haftung des Verkaufers —
mindestens aus dem Blickwinkel des M&A-Anwalts — oft nur schwer nachvollziehbar und nicht gerechtfertigt gerade bei grosseren
Projekten, wo sich eine den konkreten Umstanden gerecht werdende Risikoallokation durch spezifische Zusicherungen und Gewahr-
leistungen rechtfertigt. Nach Art. 200 Abs. 1 OR haftet der Verkédufer nicht fiir Méngel, die der Kéaufer zur Zeit des Vertragsabschlusses
kannte. Gemass Art. 200 Abs. 2 OR haftet der Verkaufer fiir Méangel, die der Kaufer nicht kennt, aber bei gehoriger Sorgfalt hatte ken-
nen sollen, nur dann, wenn er eine bestimmte Eigenschaft zugesichert hat. Die Mangelkenntnis des Kaufers beeinflusst entsprechend
dessen Gewahrleistungsanspriiche erheblich. Da die gesetzliche Regelung auf das konkrete Wissen des Kaufers abstellt, kann dies im
Streitfall zu erheblichen Beweisproblemen fiihren. Diese Unsicherheit kann vertraglich dadurch beseitigt werden, dass die Parteien
nicht auf das abstellen, was der Kaufer wusste (konkretes Wissen), sondern auf das, was dem Kaufer im Rahmen der Immobilien Due
Diligence, wéhrend den Vertragsverhandlungen und im Kaufvertrag selbst offengelegt («disclosed») wurde. Die Parteien definieren
im Vertrag genau, welche Informationen (sog. «Disclosure Information») dem Kaufer offengelegt wurden bzw. welches «Disclosure
Concept» gelten soll. Zum Disclosure Concept im Allgemeinen Viscrer/Hanni (FN 1), 623 f.

Mit dieser Lésung wird der gesamte Inhalt des Datenraums zum Vertragsbestandteil gemacht und gilt als dem Kaufer bekannt. Samt-
liche Dokumente, die sich im (physischen und/oder elektronischen) Datenraum befunden haben, sind auf CD-ROM gebrannt, welche
sodann in einem verschlossenen Couvert zusammen mit einem unterzeichneten Exemplar des Vertrages aufbewahrt wird. Damit steht
fur die Zukunft zweifelsfrei fest, was dem Kaufer offengelegt wurde. Die Offenlegung des gesamten Datenraums wird als sog. «Gene-
ral Disclosure» bezeichnet und ist naturgemass tendenziell verkauferfreundlich. General Disclosure ist das in der Schweiz (und Europa
Uberhaupt) wohl gangigste Offenlegungskonzept. Allerdings kann eine CD-ROM zu praktischen Problemen fiihren insofern, als diese
als Anhang zum Vertrag zunédchst vom Notar «mitbeurkundet» und sodann dem Grundbuchamt miteingereicht werden sollte. Da die
Grundbuchdamter sich mdglicherweise gegen die Einreichung einer CD-ROM (oder eines USB-Sticks oder eines dhnlichen elektroni-
schen Datentrigers) wehren, miissen die Parteien die Ubergabe des elektronischen Datentrégers eventuell ausserhalb der 6ffentlichen
Urkunde regeln. Zum Disclosure Concept im Allgemeinen ViscHer/HanNI (FN 1), 623 f.

Kumulativ oder alternativ zur Offenlegung des gesamten Datenraums kann der Verkaufer in einem Anhang (Offenlegungsbrief, sog.
«Disclosure Letter») zum Kaufvertrag zu jeder einzelnen Zusicherung konkret diejenigen Umstande umschreiben, welche die entspre-
chende Zusicherung einschranken. Die Offenlegung mittels Disclosure Letter wird gemeinhin als «Specific Disclosure» bezeichnet
und ist vor allem im angelsachsischen Raum gangig. Als Alternative zur General Disclosure Letter ist sie sicherlich kduferfreundlich.
Im Sinne eines Kompromisses zwischen Specific Disclosure und General Disclosure wird letztere oft kombiniert mit dem sog. «Fair
Disclosure»-Konzept, gemadss welchem der Verkdufer nur dann nicht haftet, wenn die offengelegte Information «fair» offengelegt wird
(wobei die Definition von «fair» selbstredend wiederum Verhandlungssache ist). Ein Disclosure Letter kann aber auch kumulativ zur
Offenlegung des gesamten Datenraums verwendet werden, z.B. im Fall, dass zwischen dem Brennen der CD und dem Signing Zeit
vergeht, oder wenn die Offenlegung nach Signing aktualisiert (vgl. Ziffer 8.1.4(d)) wird und die neue Information deshalb nicht mehr
auf die (anlésslich des Signings versiegelte) CD-ROM gebrannt werden kann oder aber bei sehr sensitiven Informationen, welche aus
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(d)

(e)

8.2

FaiR OFFENGELEGT wurden (zusammen OFFENGELEGTE INFORMATIONEN) gelten als Ausschluss oder Begrenzung der
von den VERKAUFERN abgegeben Zusicherungen und Gewadhrleistungen, und die VercAurer sind in keiner Art und
Weise haftbar, soweit die KAureriN Anspriiche aufgrund von Tatsachen, Informationen und Umstanden geltend
macht, welche durch die OFFENGELEGTEN INFORMATIONEN FAIR OFFENGELEGT wurden. Diese Ziffer 8.1.4(c) ersetzt
Art. 200 OR, welcher hiermit ausgeschlossen wird.*

Die Haftungsbeschrankungen gemass vorstehendem Absatz finden keine Anwendung auf Verletzung der Zu-
sicherung und Gewadbhrleistung gemass Paragraphen (1) (Eigentum und Bestand dinglicher Rechte), (2) (Er-
machtigung) und [ev. weitere Gewdhrleistungen] von Anhang 7.1.

Aktualisierung der Offenlegung

Die VerkAurer sind [nicht] berechtigt, zwischen Unterzeichnung dieses VerTRAGES und dem VoLLzuc die Offenle-
gung derjenigen Zusicherungen und Gewadhrleistungen zu aktualisieren, welche am VoLLzucspatum wahr und
zutreffend sein missen. [Eine Offenlegung nach Unterzeichnung dieses VERTRAGES hat jedoch nie einen Aus-
schluss oder eine Limitierung der Zusicherungen und Gewahrleistungen der VEerkAurerRN und der Rechte der
KAureriN zum Zwecke dieser Ziffer 8.1.4 zur Folge.]

Haftungsausschluss und Reduktion#*¢

(i) Die Haftung der VErkAurer fiir ScHADEN, wird in dem Umfang ausgeschlossen oder reduziert, sofern und
soweit:

(1) die KAureriN es unterlassen hat, kommerziell sinnvolle Anstrengungen zu unternehmen, um den
ScHADEN abzuwenden oder zu mindern (im Umfang des ScHADENs, der durch solche Anstrengungen
hatte verhindert werden kénnen);

(2) die KAureriN den ScHADEN von einem Dritten, einschliesslich einer allféllige Versicherung, ersetzt erhal-
ten hat, unter Abzug der damit verbundenen und dokumentierten Kosten (inkl. angemessener An-
waltskosten);

(3) eine durch die KAureriN zu entrichtende Steuer aufgrund einer Tatsache, welche Anlass zu einem An-
spruch der KAureriN gibt, gekiirzt wird (bis zur Hohe einer solchen Kiirzung); und

(4) ein Anspruch das Resultat einer nach Unterzeichnung dieses VERTRAGES in Kraft getretenen Gesetzes,
einer Verwaltungs- oder Gerichtspraxis, oder eines Konzessionsentzugs durch die zustandige Behorde
oder das Resultat einer nach Unterzeichnung dieses VerTRAGES ergangenen Gesetzesanderung oder An-
derung der Verwaltungs- oder Gerichtspraxis, ob ganz, teilweise oder nicht riickwirkend, ist.

(ii) Die VerkAurer haften nicht fur ScrApen, die nachweislich auf Handlungen, Unterlassungen, Transaktionen
oder Absprachen der KiureriN (welchen die VErRkAUFER nicht zugestimmt haben, oder welche nicht durch
Bestimmungen dieses VERTRAGES vorgeschrieben sind, oder welche nicht der Einhaltung von anwendbarem
Recht gemass einem vollstreckbaren Gerichtsurteil dienen) nach Unterzeichnung dieses VERTRAGES zurlick-
zuftihren sind.

Rechtsbehelfe der VERKAUFER

Die Bestimmungen gemass Ziffer 8.1 gelten analog fiir Anspriiche der VercAurer aufgrund einer Verletzung der von
der KAureriN abgegebenen Zusicherungen und Gewahrleistungen.

Griinden der Vertraulichkeit nicht im Datenraum (und damit u.U. einem ganzen Heer von Beratern) offengelegt werden soll. Zum
Disclosure Concept im Allgemeinen ViscHer/HANNI (FN 1), 623 f.

45 Zum Ausschluss von Art. 200 OR's. FN 42.

46 Vor allem der Verkaufer wird haufig ein Interesse daran haben, gewisse Regeln fiir die Schadensberechnung ausdriicklich festzuhalten.
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8.3. Keine weiteren Rechtsbehelfe*’

Die Rechtsbehelfe gemass dieser Ziffer 8 gelten anstelle der (und nicht zusatzlich zu den) vom Gesetz vorgesehenen
Rechtsbehelfe von Art. 97 ff. OR und Art. 197 ff. OR. Die ParTeiEN schliessen das Recht auf Auflosung des VERTRAGES
aufgrund eines Irrtums gemass Art. 23 f. OR und auf Wandlung gemass Art. 205 OR aus.

9, Pflichten nach VoLLzuc

9.1. Schadloshaltungen

9.1.1. Altlasten*®

Die ParTEEN sind sich bewusst, dass beziiglich der ImmoBiLE in absehbarer Zukunft eine Altlastensanierung gemass
Altlastenverdachtsflachenkataster und Bericht von [Verfasser] vom [Datum] notwendig sein wird. Die VERKAUFER hal-
ten die KAureriN [anteilmassig/vollumfanglich] schadlos fiir alle damit zusammenhangenden Schaden.

9.1.2. [weitere mégliche Schadloshaltungen]

[weitere mdgliche Schadloshaltungen, oft Folge von und abhdngig von Resultaten der Due Diligence]

9.2. Mietvertrage

Die VerkAUFErR haben der KAureriN die Mietvertrage samt den dazugehdrigen Unterlagen der KAureriN innert [20 (zwan-
zig)] WEerkTaGE nach Vollzug zu lbergeben. Die VerkAurer werden die Mieter gemadss gegenseitiger Absprache mit
der KAUFERIN rechtzeitig vor Verfall der nachstfolgenden Mietzinszahlungen tiber die Handénderung informieren und
die Mieter anweisen, die Mietzinsen ab sofort auf ein von der KAureriN zu bezeichnendes Konto zu liberweisen. Die
VErkAUFER werden die Mieter anweisen, die Zahlung fir bereits ausgestellte Rechnungen im Zusammenhang mit der
Nebenkostenabrechnung [Periode] auf ihr Konto zu liberweisen.*

9.3. Pressemitteilungen und 6ffentliche Ankiindigungen

Ab Unterzeichnung dieses VERTRAGES bis [Datum] werden die PARTEIEN keinerlei Pressemitteilungen oder offentliche
Ankiindigungen mit Bezug auf die vorliegende Transaktion vornehmen, ohne die andere ParTel diesbeziiglich kon-
sultiert und sich mit dieser iber den Inhalt dieser Mitteilungen und Anklindigungen geeinigt zu haben, wobei keine
ParTEl ihre Zustimmung dazu unnoétigerweise zurlickhalten oder verzogern darf. Hiervon ausgenommen sind:

(a) Mitteilungen, Meldungen oder Ankiindigungen, zu welcher eine ParTel aufgrund gesetzlicher oder regulato-
rischer (insbesondere auch borsenregulatorischer Bestimmungen, welche namentlich die KAureriN betreffen)
verpflichtet ist; diesfalls werden sich die ParTEEEN in guten Treuen Uber den Inhalt der betreffenden Mitteilun-
gen, Meldungen oder Ankiindigungen im Voraus absprechen;

47 Vorbehiltlich grober Fahrlassigkeit (umstritten) und absichtlicher Tauschung lassen sich die allgemeinen Schadenersatzanspriiche
(Art. 97 ff. OR) wie auch die besonderen kaufrechtlichen Rechtsbehelfe (Art. 197 ff. OR) vertraglich wegbedingen. M&A-Vertréage
sehen solche sog. «Sole Remedy Clause» standardmassig vor. Sie werden insbesondere vom Verkédufer gewiinscht. S. zur Sole Remedy
Clause auch WoLFGANG ZURcHER, Kéuferfreundliche versus verkauferfreundliche Vertragsklauseln, in: Rudolf Tschéni (Hrsg.), Mergers &
Acquisitions IX, Zirich/Basel/Genf 2007, 168.

‘8 Falls keine Altlasten bekannt sind, drangt sich eine Gewahrleistung auf, s. Paragraph (9) von Anhang 7.1. Zum Begriff der Altlast s. An-
hang 7.1 Ziff. 9 und ViscHer/HANNI (FN 1), 624.

4 Die Mietverhaltnisse gehen mit der Eigentumsiibertragung von Gesetzes wegen auf die Kauferin Gber (Art. 261 Abs. 1 OR). Dieser
steht ein ausserordentliches Kiindigungsrecht bei dringendem Eigenbedarf zu (Art. 261 Abs.2 OR).
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(b)

©)

9.4.

@

(b)

©)

(d)

(e)

Information der Kunden oder Lieferanten nach Volizuc Ulber die Akquisition der ImmosiLE durch die KAUFErIN;
oder

die Verdffentlichung von Information gegenuber Verwaltungsraten, Direktoren, Arbeitnehmern, Agenten oder
Beratern der KAureriN, soweit diese solche Informationen zur Erfillung ihrer Pflichten bendtigen und solan-
ge die betreffenden Personen verpflichtet sind oder sich verpflichtet haben, die betreffenden Informationen
gemass dieser Ziffer 9.2 vertraulich zu behandeln.

Geheimhaltung

[Die VERTRAULICHKEITSVEREINBARUNG] zwischen der KAureriN und [den VERKAUFERN] vom [Datum] (VERTRAULICHKEITS-
VEREINBARUNG) soll bis zum VoLLzuc unbeschrankt weiter gelten.

Die ParTeileN werden die Bestimmungen dieses VERTRAGES sowie weitere vertrauliche Dokumente und Informa-
tionen Uber die KiureriN, die IMmoBILIE oder die VERKAUFER, insbesondere auch diejenigen Informationen, welche
sie unter der VERTRAULICHKEITSVEREINBARUNG erhalten haben, iber den VoLLzuc hinaus vertraulich behandeln, und
keine ParTEI wird einen Dritten Gber den Inhalt dieses VERTRAGS informieren, es sei denn (i) sie sei dazu aufgrund
Gesetz oder regulatorischen (insbesondere borsenregulatorischen, die KAurerin betreffenden) Bestimmun-
gen oder einer gerichtlichen oder behordlichen Verfligung verpflichtet oder (ii) die ParTeleN haben schriftlich
ihr Einverstandnis dazu gegeben. Die VerkAurer sollen, und sollen sicherstellen, dass die ihnen NAHESTEHENDEN
PersoNEN, Verwaltungsratsmitglieder, Arbeitnehmer und Berater, sicherstellen, dass (aa) samtliche vertrauli-
chen Informationen mit Bezug auf die ImmoBILE vertraulich behandelt, (bb) nicht an Dritte bekanntgegeben
und (cc) nicht zu eigenem Nutzen oder dem Nutzen eines andern oder zum ScHADEN der KAUFeriN, der ihr
NAHESTEHENDEN PErRSONEN oder der IMMOBILIE verwendet werden, es sei denn, dies sei aufgrund von Gesetz oder
anwendbaren regulatorischen Bestimmungen verlangt oder die betreffende vertrauliche Information sei ohne
Verletzung der Pflichten gemass diesem Paragraphen (b) in den 6ffentlichen Besitz gelangt.

Sofern eine ParTel aufgrund von Gesetz oder anwendbaren regulatorischen (insbesondere borsenregulatori-
schen, die KAureriN betreffenden) Bestimmungen oder einer gerichtlichen oder behérdlichen Anordnung zur
Bekanntgabe verpflichtet ist, soll sie die andere ParTEl, sofern verniinftigerweise praktikabel, dariiber informie-
ren, dass eine solche Verpflichtung zur Bekanntgabe besteht, und die PArTEIEN sollen sich nach Treu und Glau-
ben bemihen, den Umfang der Bekanntgabe zu vereinbaren, bevor diese erfolgt.

Weder die VERTRAULICHKEITSVEREINBARUNG noch die Verpflichtung zur Vertraulichkeit gemass (a), (b) und (c) vorste-
hend sollen:

(i) die KAureriN daran hindern, Finanzierern der Transaktionen gemass diesem VERTRAG Informationen bekannt
zu geben;

(ii) die KAureriN oder die VERKAUFER daran hindern, diesen VERTRAG oder Details betreffend die Transaktionen zur
Erfillung der VoLLZUGSBEDINGUNGEN bekannt zu geben; oder

(i) die KAureriN oder die VEerkAuFer daran hindern, ihre Rechte unter diesem VERTRAG geltend zu machen.

Falls die Transaktionen gemass diesem VERTRAG nicht vollzogen werden, hat jede ParTel simtliche Kopien von
Dokumenten und Informationen (einschliesslich, aber nicht beschrankt auf die OFFENGELEGTEN INFORMATIONEN),
die sie von der anderen ParTEl in Zusammenhang mit diesem VERTRAG oder der darin vereinbarten Transaktionen
erhalten hat, auf Verlangen dieser PArRTEl umgehend (aber spatestens 5 WERKTAGE nach einer solchen Anfrage)
zurlickzugeben oder die Riickgabe derselben durch die ihr NaHESTEHENDEN PERSONEN und deren entsprechenden
Verwaltungsratsmitglieder, Arbeitnehmer und Berater zu veranlassen. Vorbehalten bleibt der Riickbehalt von
Dokumenten aufgrund von gesetzlichen oder regulatorischen Pflichten sowie zur Wahrnehmung von Rechten
oder Erflillung von Pflichten unter diesem VERTRAG.
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10.  Grundstiickgewinnsteuern, Kosten und Gebiihren, Zinsen

10.1. Grundstiickgewinnsteuern*°

Die KAureriN hat von den Bestimmungen Uber das gesetzliche Pfandrecht fir die Grundstiickgewinnsteuer Kenntnis
genommen.

Die von den VErkAUFERN zu bezahlende Grundstiickgewinnsteuer aus dieser Handanderung ist durch das [zustdndiges
Steueramt] provisorisch berechnet worden. Der mutmassliche Steuerbetrag betragt CHF [Betrag] (der GRUNDSTUCK-
GEWINNSTEUERBETRAG). Der GRUNDSTUCKGEWINNSTEUERBETRAG wird am VoLLzuGsDATUM von den VERKAUFERN direkt an das
[zustdndiges Steueramt] Giberwiesen (s. Ziffer 6.2.2).

10.2. Kosten und Gebiihren

Die durch die Ausarbeitung und Verhandlung dieses VERTRAGES entstandenen und entstehenden Kosten (einschliess-
lich Beraterhonorare) sind jeweils von derjenigen ParTel zu tragen, bei welcher die Kosten entstehen.

Die Grundbuch- und Notariatsgebiihren werden von den VercAurern und der KAUFERIN je halftig getragen.

10.3. Zins

Sofern eine PArTEI mit einer gemass diesem VERTRAG geschuldeten Zahlung in Verzug ist, hat sie auf diesem Betrag
ab dem Tage der Falligkeit der Zahlung bis zum Zeitpunkt der Zahlung (sei dies vor oder nach einem gerichtlichen
Urteil) einen Verzugszins zu bezahlen, wobei der Zinssatz [dem LIBOR fiir 3-Monats-Guthaben in Schweizer Franken
gemadss den «Money Rates»-Seiten der Financial Times am Tage der Falligkeit der Zahlung plus 100 Basispunkte]
entspricht.

11. Verschiedenes

11.1. Verhaltnis der VERKAUFER unter sich

Jeder der VErkAUFER ist solidarisch fiir die Erflillung der Verpflichtungen gemass diesem VERTRAG haftbar.*'

11.2. Abrechnung

Die VEerkAUFER erstellen auf eigene Kosten innert langstens 90 (neunzig) Tagen nach dem VoLLzucspatum, berechnet
Wert VoLLzucspbaTuM, eine ausseramtliche Abrechnung tiber die mit der ImvosiLEE verbundenen Kosten (Liegenschaf-
tensteuern, offentlich-rechtliche Abgaben und Gebiihren, kantonale Gebaudeversicherung, Serviceabonnemente,
aufgelaufene Heiz- und Nebenkosten etc.) sowie tiber sémtliche von den VerkAurern im Voraus einkassierte Mietzin-
sen sowie Heiz- und Nebenkostenbeitrage. Energievorrate werden zu Einstandspreisen von der Kauferin tbernom-

%0 Gestlitzt auf das Bundesgesetz liber die Harmonisierung der direkten Steuer der Kantone und Gemeinden (StHG, vgl. dessen Art. 12)
wird diese Steuer auf Gewinnen aus der Verdusserung von Privatgrundstiicken erhoben, «soweit der Erlos die Anlagekosten tber-
steigt». Im Rahmen der relativ groben Vorgaben dieses Gesetzes und der bundesgerichtlichen Rechtsprechung kennen die Kantone
sehr unterschiedliche Systeme bei der Steuerbemessung bzw. der Gewinnberechnung und dem Steuersatz. Die Grundstiickgewinn-
steuer kann als Kantons- oder/und Gemeindesteuer ausgestaltet sein. Mancherorts liegt die entsprechende Steuerhoheit also auf Ge-
meindestufe (in den Schranken der kantonalen Gesetzgebung), so z. B. in den Kantonen ZH und ZG. In einer Mehrzahl von Kantonen
erheben jedoch sowohl Kanton als auch Gemeinde diese Steuer, z. B. BS, SH, FR u.a.m.

51 Bei mehreren Verkdufern ist zu regeln, ob diese solidarisch fiir Gewdhrleistungs- und andere Anspriiche aus dem Vertrag haften oder
nicht.
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men. Der sich daraus ergebende Saldo wird innert dreissig (30) Kalendertagen nach Zustellung der Abrechnung zur
Zahlung durch die schuldige ParTei fallig.

Die Abrechnung der laufenden Heiz- und Nebenkostenperiode gegeniiber den Mietern unter den MIETVERTRAGEN ist
Sache der KAUFERIN.

11.3. Private Schaden- und Haftpflichtversicherungen

Die PArTEEEN haben Kenntnis von Art. 54 des Versicherungsvertragsgesetzes (VVG). Private Schaden- und Haftpflicht-
versicherungen gehen auf die KAureriN {iber, sofern sie nicht innert 14 Tage, vom VoLLzuc an gerechnet, den Versi-
cherungsgesellschaften mitteilt, sie lehne den Ubergang ab. Die PoLicen sind in Beilage (7)(a) aufgelistet und werden
am VoLLZUGSTAG Ubergeben.

11.4. MIETVERTRAGE

Die ParTEEEN haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen Uber die Verdusserung von Miet- (Art. 261 OR)
und Pachtgegenstanden (Art. 290 OR). Die bestehenden Mietverhéltnisse unter den MIETVERTRAGEN gehen mit der
Eigentumstibertragung von Gesetzes wegen auf die KAureriNn Uber (Art. 261 Abs. 1 OR). Die KAureriN tritt unter ganz-
licher Entlastung der VerkAurer vollstandig in deren Rechtsstellung ein und verzichtet auf die Geltendmachung des
Kindigungsrechts gemass Art. 261 Abs. 2 OR. Die MIETverTRAGE sind in Beilage (6)(a) aufgelistet und werden der
KAureriN samt den dazugehorenden Unterlagen am VoLLzucsTaG libergeben.

11.5. Niederspannungsinstallationen

Die PArTEEEN nehmen davon Kenntnis, dass nach Ziffer 3 des Anhangs zur Verordnung uber die elektrische Nieder-
spannungsinstallationen vom 7. November 2001 (SR 734.27) die Niederspannungsinstallationen mit zehn- oder
zwanzigjahriger Kontrollperiode bei einer Handanderung kontrolliert werden miissen, wenn seit der letzten Kontrol-
le mehr als 5 (fiinf) Jahre vergangen sind.

11.6. [Weiteres]

[Weitere, vom anwendbaren kantonalen Recht geforderte oder ortsiibliche Bestimmungen]*

11.7. Mitteilungen

(a) Mitteilungen, welche diesen VERTRAG betreffen, sind schriftlich und eingeschrieben (Empfangsbestatigung no-
tig), oder mittels einem international anerkannten Kurier oder per Fax an die folgenden Adressen oder an eine
andere Adresse zuzustellen, welche der anderen ParTEl gemass den vorstehenden Kriterien bekanntgegeben

wurde:

Im Falle der VERKAUFER: [Zustelladresse]
[Ansprechperson]
[Fax, E-Mail]

mit Kopie an: [Zustelladresse]
[Ansprechperson]
[Fax, E-Mail]

52 Bsp. Kanton Zirich: Hinweis, dass die obligatorische Versicherung bei der Gebaudeversicherung des Kantons Zirich fiir Feuer- und
Elementarschaden von Gesetzes wegen auf die Kéuferin tibergeht.
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an die KAUFERIN: [Zustelladresse]
[Ansprechperson]
[Fax, E-Mail]

mit Kopie an: [Zustelladresse]
[Ansprechperson]
[Fax, E-Mail]

(b) Jede Mitteilung gemass dieser Bestimmung hat vor Ablauf einer Dauer oder Frist, welche gemdss diesem VEr-
TRAG oder gemass Gesetz gilt, zu erfolgen, und ist nur giiltig, wenn die ParTel, an welche die Mitteilung adres-
siert ist, sie vor Ablauf dieser Dauer oder Frist erhalt.

11.8. Umfang dieses VERTRAGES

Dieser VERTRAG einschliesslich aller darin erwahnten Dokumente umfasst samtliche Vereinbarungen der PaRrTEEN, wel-
che den darin geregelten Gegenstand betreffen und ersetzt alle diesbeziiglichen vorherigen miindlichen und schrift-
lichen Vertrage oder Vereinbarungen der PARTEIEN.

11.9. Anderungen und Verzicht

Anderungen dieses VERTRAGES sind nur mittels schriftlicher und von sdmtlichen PArTEEN unterzeichneter Vereinbarung
moglich. Ein Verzicht auf eine Bestimmung dieses VERTRAGES ist nur gliltig, wenn er in schriftlicher Form abgefasst
und von der verzichtenden ParTel unterzeichnet ist.

11.10. Ubertragbarkeit

Keine der ParTEEN kann diesen VERTRAG oder die ihr unter diesem VERTRAG eingerdumten Rechte ohne Zustimmung
der anderen ParTel an Dritte abtreten, auch nicht auf dem Wege der Vermdgensiibertragung oder Abspaltung. Aus-
genommen davon sind Ubertragungen von der KAUFERIN an ihr NAHESTEHENDE PERSONEN.

11.11. Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses VerTRAGES gemdss Urteil eines zustandigen Schiedsgerichts oder Gerichtes oder einer
zustandigen Behorde unwirksam oder nichtig sein oder werden, so wird dadurch die Giiltigkeit der tbrigen Be-
stimmungen nicht berihrt. Im Falle der Ungiiltigkeit oder Nichtigkeit einer Vertragsbestimmung verpflichten sich
die PARTEIEN, in guten Treuen eine Ersatzbestimmung zu vereinbaren, welche die dem wirtschaftlichen Zweck der
unwirksamen oder nichtigen Bestimmung so nahe wie moglich kommt, ohne selbst unwirksam oder nichtig zu sein,
und samtliche Vertrage und Dokumente dazu zu unterzeichnen.

11.12. Ausfertigungen

Dieser VERTRAG bzw. die sich darauf ergebende 6ffentliche Urkunde ist fiir das Grundbuchamt, den Notar, die VErkAu-
rer und die KAureriN flinffach auszufertigen.

12. Anwendbares Recht und [Gerichtsstand/Schiedsgericht]

12.1. Anwendbares Recht

Dieser VERTRAG untersteht in allen Teilen schweizerischem materiellen Recht (unter Ausschluss der Bestimmungen des
Internationalen Privatrechts und der Wiener Konvention tber den Internationalen Warenkauf).
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12.2. [Gerichtsstand/Schiedsgericht]**

[Ausschliesslicher Gerichtsstand fiir alle sich aus oder im Zusammenhang mit diesem VERTRAG ergebenden Streitig-
keiten, einschliesslich solcher Gber das Zustandekommen, die Rechtswirksamkeit, die Abanderung oder Auflésung
dieses VERTRAGES, ist das Gericht am Ort der IMMOBILIE.]

[Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag, einschliesslich solcher tiber das Zustandekommen,
die Rechtswirksamkeit, die Abdanderung oder Auflosung dieses Vertrages, sind durch ein Schiedsverfahren gemass
[Schiedsordnung] zu entscheiden. Anwendbar ist die zur Zeit der Zustellung der Einleitungsanzeige in Kraft stehende
Fassung der [Schiedsordnung]. Der Sitz des Schiedsgerichtes befindet sich am Ort der ImmosiLE. Das Schiedsgericht
besteht aus [einem/drei] Schiedsrichter[n].]

53 Im internationalen Wirtschaftsverkehr hat die Schiedsgerichtsbarkeit die Streiterledigung durch die ordentlichen Gerichte weitgehend
verdrangt. Die Wahl eines Schiedsgerichts kann somit gerade auch bei grenziiberschreitenden Immobilientransaktionen angezeigt
sein. Ein Schiedsgericht zeichnet sich durch Sachkunde der parteibenannten Richter, ein ziigiges (i.d.R. nicht weiterziehbares) Verfah-
ren und hohe Vertraulichkeit aus. Bei kleineren, rein schweizerischen Transaktionen diirften sich die (je nach Verfahren teils massiv)
hoheren Kosten eines Schiedsgerichts aber kaum lohnen. Zu Schiedsgerichtsklauseln im Allgemeinen ViscHer/Hanni (FN 1), 626.
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Anhang 1 - Definitionen

Definierter Begriff

Definition

BELASTUNGEN

bedeutet jede Belastung, Pfandrecht, Sicherheit, einschliesslich Sicherheiten aus Op-
tionen, Burgschaften, Anleihen, Sicherheitsvertragen, Vorkaufsrechten oder Vorrang-
rechten, unabhangig davon ob eine Belastung aus Vertrag, Vereinbarung, sonstigen
Dokumenten, kraft Gesetz oder aufgrund eines gerichtlichen oder behérdlichen Ur-
teils, Erlasses oder Verfligung entsteht, und bedeutet auch jede Zustimmung oder Ein-
verstandnis eines Dritten, welches fiir die Ausiibung oder die vollstindige Ubertragung
eines Rechts oder Rechtstitels benotigt wird.

CHF

bedeutet Schweizer Franken, die gesetzliche Wahrung der Schweiz.

Escrow-AGENT

bedeutet [ ]

Escrow-BETRAG

hat die Bedeutung gemass Ziffer 3.3.

Escrow VERTRAG

hat die Bedeutung gemass Ziffer 3.3.

Escrow-KoNTo

hat die Bedeutung gemass Ziffer 3.3.

FAIR OFFENGELEGT

bedeutet eine faire, vollstandige und nicht irreflihrende Offenlegung in einer Art und
Weise, welche angesichts des Informationsstandes, welcher die KAurerin zum massge-
benden Zeitpunkt hatte, es der KAureriNn und/oder ihren Beratern verniinftigerweise
erlaubte, die betreffende Tatsache, Information oder den betreffenden Umstand voll-
standig zu identifizieren und deren bzw. dessen Einfluss auf den Zustand der IMmoBILIE
sowie den Umfang des Schadens abzuschatzen (ohne weitergehende Untersuchungen
vornehmen zu mussen).

GRENZBETRAG

hat die Bedeutung gemass Ziffer 8.1.4(a).

GRUNDSTUCKGEWINN-

hat die Bedeutung gemass Ziffer 10.1.

STEUERBETRAG
HOCHSTGRENZE hat die Bedeutung gemass Ziffer 8.1.4(b).

IMMOBILIE hat die Bedeutung gemass Ziffer 2.1.

KAUFERIN hat die Bedeutung gemass Titelseite dieses VERTRAGES.

KAUFERIN-VOLLZUGS-
BEDINGUNGEN

hat die Bedeutung gemass Ziffer 5.2.

KAUFPREIS

hat die Bedeutung gemass Ziffer 3.1.

Key MIETVERTRAGE

meint [wichtige Mietvertrége]

LiBor

heisst London Interbank Offered Rate.

MIETVERTRAGE

hat die Bedeutung gemass Paragraph (6)(a) von Anhang 7.1.

NAHESTEHENDE PERSON

bedeutet in Bezug auf jede Person eine Person, welche direkt oder indirekt durch eine
oder mehrere Mittelspersonen eine solche Person kontrolliert oder von einer solchen
Person kontrolliert wird. Die Bezeichnung «kontrollieren» bedeutet vorliegend direkten
oder indirekten Besitz der Macht, der Firmenleitung einer Person Weisungen zu erteilen
oder die Verhaltensgrundsatze einer Person zu beeinflussen, sei dies iber den Besitz von
Stimmrechten, durch Vertrag oder auf andere Art. In Bezug auf nattirliche Personen be-
zieht sich der Begriff «<nahestehende Personen» ausserdem auf jedes Mitglied der Familie.
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Definierter Begriff

Definition

OFFENGELEGTE INFORMATIONEN

hat die Bedeutung gemass Ziffer 8.1.4(c).

OFFENLEGUNGSBRIEF

hat die Bedeutung gemass Ziffer 8.1.4(c).

OR

bedeutet das Schweizerische Obligationenrecht (OR).

PARTEI

bedeutet die VercAurer oder die KAUFERIN, je nach Zusammenhang.

PARTEI-VOLLZUGS-
BEDINGUNGEN

hat die Bedeutung gemass Ziffer 5.1.

PoLicen hat die Bedeutung gemass Paragraph (7)(a) von Anhang 7.1.
RUGE hat die Bedeutung gemass Ziffer 8.1.1.
SCHADEN hat die Bedeutung gemass Ziffer 8.1.2.

SPATESTEN VOLLZUGSDATUM

hat die Bedeutung gemass Ziffer 6.1.

STEUERN

bedeutet alle Steuerverbindlichkeiten, einschliesslich Einkommenssteuern (personliche
oder geschaftliche), Vermdgens- oder Kapitalsteuern, Stempelsteuern (auf der Aus-
gabe und der Ubertragung von Wertpapieren), Quellen- und Verrechnungssteuern,
Mehrwertsteuern und alle weiteren Steuern, Zélle oder Abgaben, welche einer zustén-
digen Steuerbehdrde in einer Rechtsordnung geschuldet sind, sowie alle damit zusam-
menhangenden Zinsen, Bussen, Kosten und angemessenen Ausgaben.

VERKAUFER

hat die Bedeutung gemass Titelseite dieses VERTRAGES.

VERTRAG

bedeutet der vorliegende Immobilienkaufvertrag inklusive Anhange.

VERTRAULICHKEITS-
VEREINBARUNG

gemass Definition in Ziffer 9.4.

VolLzuc

bedeutet der Vollzug des Verkaufs und Kaufs der EINSTIEGSBETEILIGUNG unter diesem VEr-
TRAG gemass Ziffer 6.

VOLLZUGSBEDINGUNGEN

hat die Bedeutung gemass Ziffer 5.2.

VoLLZUGSDATUM bedeutet das Datum, an welchem der VoLLzuc tatsachlich gemass Ziffer 6.1. durchge-
fuhrt wird.

VOLLZUGSPROTOKOLL hat die Bedeutung gemass Ziffer 4.3.

VOLLZUGSZAHLUNG hat die Bedeutung gemass Ziffer 3.2.1(c).

WERKTAG bedeutet jeder Tag, an welchem die Geschaftsbanken in Zirich und in [Stadt] fur tbli-

che Geschaftstransaktionen gedffnet haben.
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Anhang 2 - Beschreibung IMMoBILIE

[Adresse, Grundbuchblatt, Katasternummer]
[Grundbuchauszug und Grundbuchpldne als Unteranhdnge]
[Eigentumsverhdltnisse, allfdllige Anmerkungen, Dienstbarkeiten, Grundlasten, Vormerkungen und Grundpfandrechte]

[Bemerkung 1: Werden Immobilien im Rahmen einer Vermégenstibertragung nach FusG libertragen, gehort gemdss
Art. 71 FusG ein Inventar mit der Bezeichnung der zu libertragenden Aktiven und Passiven. Immobilien sind dabei einzeln
aufzufiihren.]

[Bemerkung 2: Da die Beschreibung der Immobilie zu den objektiv und subjektiv wesentlichen Absprachen gehdrt, muss
dieser Anhang ebenfalls beurkundet werden.]

Anhang 3.3 — EscrRow VERTRAG

[]

Anhang 6.2.1(a) - Grundbuchanmeldung

Grundbuchanmeldung
Die Parteien des Kaufvertrages zwischen

der [Verkdufer 1] und [Verkdufer 2], als Verkaufer,
und der [Kduferin], als Kauferin

melden hiermit den Kaufvertrag zum Vollzug im Grundbuch der Gemeinden [Gemeinden] an. Zu (ibertragen ist das
Eigentum an der Parzelle [Parzelle(n)] aus dem Eigentum der Verkaufer ins Eigentum der Kauferin.

Das Grundbuchamt [Gemeinde] wird beauftragt, die Ubertragungen zu vollziehen.

, den [Verkéufer 1]

, den [Verkéufer 2]

, den [Kduferin]
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Anhang 6.2.3(d) - Lex Friedrich Erklarung

[]

Anhang 7.1 — Zusicherungen und Gewahrleistungen der VERKAUFER

Vorbehaltlich der in diesem VErTRAG festgesetzten Einschrankungen geben die VerkAurer der KAureriN gegentiiber fol-
gende Zusicherungen und Gewahrleistungen per heutigem Datum und per VoLLzuGsDATUM ab:

M

@)

3)

4)

&)

(6)

Eigentum und Bestand beschrankter dinglicher Rechte

(a) Die VerkAurer sind die alleinigen rechtlichen und wirtschaftlichen [Mit-/Gesamt]eigentiimer der IMMOBILIE,
welche — vorbehaltlich die aus dem Grundbuch in Anhang 2 ersichtlichen Beschrankungen — frei von ir-
gendwelchen (privat- oder 6ffentlich-rechtlichen) BeLasTUNGEN sind. Es gibt keine ausstehenden Optionen,
Zusicherungen, Kaufrechte, Rechte oder Verbindlichkeiten oder jegliche andere Vereinbarungen irgend-
welcher Art bezuiglich der IMMOBILE.

(b) Die im Grundbuchauszug gemass Anhang 2 aufgefiihrten [Dienstbarkeiten, Grundpfander] haben Be-
stand.
Erméachtigung

Die VerkAuFErR haben das absolute und uneingeschrankte Recht, die Verfligungsmacht, Berechtigung und Ver-
fiigungsbefugnis, um diesen VERTRAG zu unterzeichnen und um ihren Verpflichtungen gemass diesem VERTRAG
nachzukommen. Dieser VERTRAG begriindet zuldssige, gliltige und verbindliche Verpflichtungen der VerkAurer,
welche gegeniiber den Verkiurern in Ubereinstimmung mit den betreffenden Bestimmungen durchsetzbar
sind.

Konformitat mit Vorschriften

Die VerkAurer haben alle auf die ImmoBiLE anwendbaren 6ffentlich- und privatrechtlichen Vorschriften, inklusive
den Bestimmungen und Auflagen der [Baubewilligung], eingehalten.

STEUERN

Vorbehiltlich Ziffer 10.1 wurden samtliche Verbindlichkeiten fiir mit der IMmoBILE zusammenhédngende Steu-
ErN, die bis zum VoLLzucspatum féllig waren, von den VEerkAUFERN fristgerecht bezahlt.

Nutzung der ImmoBILEE und Landreserven

(a) Die VErxAUFER benutzen die IMMoBILEE als Betriebsstattegrundstiick i.S. der Lex Koller.

(b) Die ImmosiLE verfligt Gber keine i.S. der Lex Koller relevanten Landreserven.

Mietvertrage

(a) Beilage (6)(a) listet alle bestehenden Mietvertrage (die MIETVERTRAGE) und den Mieterspiegel betreffend die
IMMOBILIE auf.

(b) Zum jetzigen Zeitpunkt (i) sind diese MiETverTRAGE gliltig und durchsetzbar und (ii) die VErRkAUFER haben
samtliche Verpflichtungen darunter erfiillt, die ihr aus solchen Vertragen erwachsen sind, und (jii) sind kei-
ne Kiindigungen zugegangen oder ausgesprochen worden. Die Mieter unter den MIETVERTRAGEN haben die
in Beilage (6)(a) aufgefiihrten Mieten stets fristgerecht bezahlt und auch sonst samtliche [wesentlichen]
Verpflichtungen, die ihnen aus den MIETVERTRAGEN erwachsen sind, erfillt, und nach bestem Wissen der
VERkAUFER bestehen keine Griinde fiir eine ausserterminliche Kiindigung.

(c) Es bestehen keine weiteren vertraglichen Mietabreden mit Mietern oder Dritten, welche nicht in den MieT-
VERTRAGEN und dem Mieterspiegel in Beilage (6)(a) aufgefiihrt sind.
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)

®)

)

(10)

an

(12)

(13)

[]

Beilage (6)(a) — MIETVERTRAGE

(d) In Bezug auf die MIETVERTRAGE bestehen keine hangigen Rechtsstreitigkeiten, und nach bestem Wissen der
VErkAuFeR sind keine solchen [schriftlich] angedroht.

(e) Die von den Mietern unter den MIETVERTRAGEN geschuldeten Mietzinse und Nebenkostenforderungen sind
mit keinerlei Anspriichen der Glaubigerbank(en) oder allfalliger weiterer Sicherungsnehmer belastet, son-
dern stehen ab Vollzug vollumfanglich der KAureriN zu.

(f) Die die MieTverTRAGE betreffenden Mietsicherheiten sind [gentigend].

Versicherungen

(a) Beilage (7)(a) listet alle (neben den obligatorischen Gebaudeversicherungen des [Kanton]) bestehenden
Privatversicherungsvertrage (PoLicen) betreffend die IMmoBiLE auf.

(b) Alle falligen Pramien auf den PoLicen wurden fristgerecht bezahlt, und nach bestem Wissen der VErRKAUFER
sind alle Pouicen giiltig und in Kraft.

(c) Es bestehen keine wesentlichen Anspriiche aufgrund irgendeiner dieser PoLicen; samtliche wesentlichen
Anspriiche wurden vollstandig befriedigt. Seit dem 1. [...] gab es keine wesentlichen Anspriiche, bei wel-
chen die Versicherungsdeckung verneint wurde.

Mangel

Ausser den in Beilage (8) aufgelisteten Mangeln bestehen betreffend die IMmoBILIE keine Mangel.

Altlasten

Es bestehen keine Altlasten (i.S. eines sanierungsbediirftigen belasteten Standorts) betreffend die IMMOBILIE.

[Bemerkung 1: Bei bekannten bestehenden Altlasten kommt eine Schadloshaltung in Frage, s. Ziffer 9.1.1]

[Bemerkung 2: Man beachte Begriffsdefinitionen; wéhrend der «bloss» belastete Standort aus Sicht des Altlasten-

rechts nicht bzw. erst im Zeitpunkt eines Bauprojekts saniert werden muss, sind Altlasten sanierungsbediirftige belas-

tete Standorte (Art. 32d USG.)]

Nichtvorhandensein von bestimmen Veranderungen

Folgende Ereignisse sind seit dem [Datum] nicht eingetreten:

[analog Katalog in Ziffer 4.2.3]

Rechtsstreitigkeiten und administrative Verfahren

Abgesehen von den in Beilage (11) aufgelisteten Streitigkeiten und Verfahren bestehen keine Streitigkeiten mit
Bauhandwerkern, nachbarrechtliche Verfahren und andere mit der IMmoBILE zusammenh&dngende Rechtstrei-
tigkeiten und Verfahren, und es sind keine solchen [schriftlich] angedroht.

[Weitere spezifische, durch Verkéufer abzugebende Gewdhrleistungen]
[

Information

Die Unterlagen, welche die VerkAurer der KAurerin im Rahmen der Due Diligence offengelegt haben, sind im
Wesentlichen vollstandig und korrekt und beinhalten alle Angaben, welche die KAureriN zur Beurteilung der
IMmoBILIE braucht. Es gibt keine Angaben, welche nicht offen gelegt wurden, die, hatten diese der KAuFerIN vor-
gelegen, die Beurteilung der IMmosiILIE durch die KAureriN wesentlich beeinflusst hatte.
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Beilage (7)(a) — PoLicen
[

BTeiIage (8) — Miéngel
[]

Beilage (11) — Rechtsstreitigkeiten
[

Anhang 7.2 — Zusicherungen und Gewabhrleistungen der KAureriN

Vorbehaltlich der in diesem VErTRAG festgesetzten Einschrankungen gibt die KAureriN den VERKAUFERN gegeniiber fol-
gende Zusicherungen und Gewahrleistungen per heutigem Datum und per VoLLzZUGSDATUM ab:

(1) Bestand
Die KAureriN ist [eine Gesellschaft], welche ordnungsgemass gegriindet wurde und unter [...] Recht gliltig
besteht und welche die Befahigung hat, ihre Vermogenswerte zu Eigentum zu haben und zu gebrauchen und
ihre derzeitige Geschaftstatigkeit auszutiben.

(2) Ermachtigung
Die KAureriN hat das absolute und uneingeschréankte Recht, die Befahigung, Vertretungsmacht und Vertretungs-
befugnis und hat alle notwendigen Genehmigungen ihrer Organe erhalten, diesen VErRTRAG abzuschliessen und
um ihren Verpflichtungen geméss diesem VEerRTRAG nachzukommen. Es bestehen keine Einschrankungen unter
anwendbarem Recht und den konstituierenden Unterlagen der KAureriN oder in irgendeinem Vertrag, durch
welchen die KAureriN gebunden ist, welche(r) die KAurerin daran hindern kénnte(n), diesen VERTRAG abzuschlies-
sen oder ihren Verpflichtungen darunter nachzukommen.

(3) Bewilligungen
Es sind keine Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen von irgendwelchen staatlichen Behoérden

oder irgendeinem Dritten (inklusive aber nicht limitiert auf [Aktionadre] oder Glaubiger der KAureriN) zum VoLL-
zuG der Transaktionen gemass diesem VERTRAG erforderlich, mit Ausnahme der in diesem Vertrag festgelegten.

Anhang 8.1.4(c)(i) - CD-ROM
[]
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Anhang 8.1.4(c)(iii) — OFFENLEGUNGSBRIEF

Sehr geehrte Damen und Herren

Namens der [...] (VERAUFER) stellen wir lhnen hiermit den OFFENLEGUNGSBRIEF (OFFENLEGUNGSBRIEF) gemadss Zif-
fer 8.1.4(c) des zwischen uns bestehenden Immobilienkaufvertrages gleichen Datums betreffend den Verkauf und
den Kauf der [IMMOBILIE] zu (VERTRAG).

Begriffe und Ausdriicke, welche im VEerTRAG definiert sind, haben dieselben Bedeutungen wie in diesem OFFENLE-
GUNGSBRIEF, soweit sich aus dem Zusammenhang nicht anderes ergibt.

Mit Blick auf den VErTRAG legen wir Ihnen hiermit die in diesem OFrFENLEGUNGSBRIEF einschliesslich dessen Anhange auf-
gefiihrten Informationen und Dokumente offen. Vorab mochten wir mit Bezug auf den OFFeNLEGUNGSBRIEF Folgendes
festhalten:

(a) Die Offenlegungen in diesem OFFENLEGUNGSBRIEF stellen kein Zugestandnis unsererseits dar, dass irgendeine An-
gelegenheit eine Offenlegung gemass diesem VERTRAG fordern wiirde.

(b) Die Offenlegung einer Angelegenheit oder eines Dokuments durch diesen OFFENLEGUNGSBRIEF impliziert keine
diesbeziigliche Gewahrleistung, Zusicherung, Verpflichtung oder Pflicht zur Schadloshaltung, welche nicht
explizit im VERTRAG festgehalten ist.

(c) Sie haben uns per heutigem Datum bestatigt, dass Sie keine Kenntnis davon haben, dass eine der Zusicherun-
gen und Gewahrleistungen gemass Ziffer 7.1 bzw. Anhang 7.1 unwahr oder unzutreffend und entsprechend
verletzt ist, mit Ausnahme des hier Offengelegten.>*

Zusatzlich zu den Informationen, welche wir Thnen wéahrend dem Kauf- und Verhandlungsprozess, wie im VERTRAG
(einschliesslich seiner ANHANGE) oder einem anderen Dokument, welches der KAurer im Zusammenhang mit den
Transaktionen gemass diesem VERTRAG unterzeichnet hat, dargelegt, offengelegt haben, legen wir Innen gegentiber
hiermit samtliche Angelegenheiten gemass Ziffer 8.1.4 des VerTrAGES offen, welche im Beilage 1 hierzu offengelegt
sind.

Mit freundlichen Griissen

Beilage 1: Offengelegte Angelegenheiten

Die KAuFeriN bestatigt Empfang dieses Briefes:

[Kduferin]

**  Sogenannte «Anti-Sandbagging-Clause».
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Unterschriften®
VERKAUFER 1
Ort, Datum [Verkéufer 1]
VERKAUFER 2
Ort, Datum [Verkéufer 2]
KAUFERIN [Kduferin]
Ort, Datum []
Ort, Datum []

Offentliche Beurkundung

[Der Notar hat die vorliegende Urkunde den Parteien vorschriftsgemass zur Kenntnis gebracht. Die Verkauferschaft
wird vertreten durch [Vertreter Verkdiufer]. Die Vollmacht ist unterzeichnet von [Verkdufer 1] und [Verkdufer 2].

Die Vollmacht enthalt insbesondere das Recht zur Abgabe der Grundbuchanmeldung.

Die Kauferschaft ist vertreten durch [Vertreter Kduferin]. Die Vertreter sind gemass Handelsregisterauszug vom [Da-
tum] kollektiv zeichnungsberechtigt.]

%5 Die meistern Notariate verlangen, dass die Unterschriften der Parteien entweder hinter die Anhange bzw. unmittelbar vor die Beur-

kundungsformel selbst gesetzt werden oder aber dass die Parteien jeden einzelnen Anhang als integrierenden Bestandteil der Urkunde
unterzeichnen. Werden die Anhange als Teil der Haupturkunde vor die Unterschriften gesetzt, erhoht sich die Seitenzahl der Urkunde
entsprechend: Besteht der Escrow-Vertrag (Anhang 3.3) nun also z.B. aus 10 Seiten, so findet sich die Grundbuchanmeldung (Anhang
6.2.1(a)) neu nicht auf Seite [x[, sondern auf Seite [x + 10].




