OFFENTLICHE
URKUNDE

errichtet durch

RENE MEIER
offentlicher Notar des Kantons Aargau mit Biiro in Wohlen

beurkundet in

5610 Wohlen AG, den 11. Oktober 2011

Kaufvertrag per Fr.593'450.-

Verkiuferschaft

Einwohnergemeinde Wohlen, in 5610 Wohlen, vertreten durch den Gemeinderat Wohlen und
dieser durch den Gemeindeammann Herrn Walter Dubler, von und in 5610 Wohlen, und den Ge-
meindeschreiber Herrn Christoph Weibel, von Schiipfen BE, in 5607 Higglingen.

Kiuferschaft

Firma Profi Office GmbH, mit Sitz in 5610 Wohlen AG, Aeschstrasse 10.
(Firmennummer CH-400.4.022.418-7)




Kaufsobjekt

Die Einwohnergemeinde Wohlen verkauft hiermit der Firma Profi Office GmbH folgendes Grund-
stiick als Kaufsobjekt:

Liegenschaft Wohlen (AG) / 1500

18,26 Aren Wiese, Junkholz, Gewerbering

Anmerkungen

Keine eingetragen.

Vormerkungen

Keine eingetragen.

Dienstbarkeiten und Grundlasten

Recht:  Grenzbaurecht fir Parkplitze zL LIG Wohlen (AG) / 2694
Last: Grenzbaurecht fiir Parkplitze zG LIG Wohlen (AG) / 2694

Grundpfandrechte

Keine eingetragen.



Kaufpreis

Den Kaufpreis fir das vorbeschriebene Kaufsobjekt Liegenschaft Wohlen (AG) / 1500 vereinbaren
die Vertragsparteien mit Fr. 325.—- pro m2, somit ausmachend fiir die Grundstticksfliche von

1'826 m2 einen Betrag von gesamthaft

Fr. 593'450.—-
(Franken fuinfhundertdreiundneunzigtausendvierhundertfiinfzig)

Kaufpreistilgung

Der vereinbarte Kaufpreis von Fr. 593'450.-- ist von der Kauferschaft wie folgt zu tilgen:

1.

Anzahlung

Durch eine gemiss Reservationsbestatigung vom

23./24.8.2011 bereits geleistete Anzahlung von Fr. ~ 20'000.--
(Franken zwanzigtausend)

auf das Konto Nr. CH98 0023 1231 4C35 2491 0 bei der

UBS AG, 5000 Aarau, lautend auf die Die Immobilien-

Treuhinder Straub & Partner AG, Lenzburg.

Die Zahlung erfolgte auf Rechnung der Verkauferschaft,
welche mit der Die Immobilien-Treuhdnder Straub & Part-
ner AG iiber diese Zahlung selbst und direkt abrechnet.
Die Anzahlung ist durch die Verkduferschaft nicht zu ver-
zinsen.

Uebertrag Fr. 20'000.--




Uebertrag Fr. 20'000.--
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Kaufpreisrestanz

Die verbleibende Kaufpreisrestanz im Betrage von Fr. 573'450.-
(Franken fiinfhundertdreiundsiebzigtausendvierhundertfiinfzig)

ist innert 10 Tagen nach erfolgter Tagebuchaufnahme dieses

Kaufvertrages beim Grundbuchamt Bremgarten auf ein von der

Verkiuferschaft noch zu bezeichnendes Konto zur Zahlung fallig.

Ausmachend den Kaufpreis von Fr. 593'450.--

Sicherstellung des Kaufpreises

Mit der Unterzeichnung dieses Kaufvertrages hat die Kduferschaft der Verkauferschaft ein

schriftliches und unwiderrufliches Zahlungsversprechen

eines von der Verkduferschaft anerkannten, erstklassigen schweizerischen Bankinstitutes zu
tbergeben, aus welchem sich ergibt, dass die Kaufpreisrestanzzahlung von Fr. 573'450.- und
deren Finanzierung sichergestellt sind und in welchem sich diese Bank verpflichtet, der Verkiufer-

schaft den genannten Kaufpreisrestanzbetrag termingerecht auszubezahlen.

Verzugszinsvereinbarung

Allfallig von der Kauferschaft verspatet geleistete Kaufpreiszahlungen sind von ihr mit 5 % p.a. zu

verzinsen.



Besondere Vertragsbestimmungen

1.
Besitzesantritt

Der Besitzesantritt am vorbeschriebenen Kaufsobjekt durch die Kiuferschaft mit Rechten und
Pflichten sowie mit Beginn von Nutzen und Schaden (= Antrittstag) erfolgt mit der Tagebuchauf-
nahme dieses Kaufvertrages beim Grundbuchamt Bremgarten.

2,

Gewihrleistungspflicht

Die Verkduferschaft garantiert der Kiduferschaft, dass sich das Kaufsobjekt nicht im Altlastenka-
taster des Kantons Aargau befindet und ihr keine Altlasten im Sinne der Umweltschutzgesetzge-
bung auf dem Kaufsobjekt bekannt sind.

Im dbrigen leistet die Verkduferschaft der Kauferschaft inbezug auf das vorbeschriebene Kaufsob-
jekt keinerlei Wihrschaft, weder flir Rechts- noch fiir Sachméngel. Jede Gewdhrleistung wird
- soweit gesetzlich zulissig - seitens der Verkduferschaft wegbedungen.

Die Kauferschaft erklirt, dass sie Gber die Orts- und Zonenlage des Kaufsobjektes, tiber die auf
das Kaufsobjekt zutreffenden offentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften und damit
ber dessen Ueberbauungs- und Verwendungsmoglichkeiten eingehend orientiert ist.

Nach Eintragung dieses Kaufvertrages im Tagebuch des Grundbuchamtes Bremgarten tragt die
Kauferschaft das Risiko der Ueberbaubarkeit des Kaufsobjektes, allfilliger Aus- oder Umzonungen
sowie aller behordlichen Massnahmen.

Mit der Unterzeichnung dieses Kaufvertrages bestitigt die' Kduferschaft, dass sie vom beurkunden-
den Notar auf die Tragweite und die Konsequenzen dieser Vertragsbestimmung aufmerksam
gemacht worden ist.

3.

Erschliessungsgrad

Die Kauferschaft erwirbt das vorbeschriebene Kaufsobjekt als randerschlossenes Gewerbebauland-
grundstiick, welches im Rahmen der geltenden Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde
Wohlen mit zonenkonformen Gewerbebauten tiberbaut werden kann.



Samtliche fiir die weitere Erschliessung und die Baureifmachung des Vertragsobjektes ausserhalb
des Kaufsobjektes anfallenden Kosten (Strassenbauten, Versorgungs- und Entsorgungsleitungen)
sowie allféllige Perimeterbeitrige an Strassenbauten und (ibrige Erschliessungswerke gehen somit
zulasten der Einwohnergemeinde Wohlen und sind von dieser zu bezahlen.

Die Verkiauferschaft verpflichtet sich, die fur die Baureifmachung des Kaufsobjektes notwendigen
Erschliessungsarbeiten in die Wege zu leiten und zu realisieren, damit das Kaufsobjekt von der
Kéduferschaft geméass den in diesem Vertrag vereinbarten Terminen baulich genutzt werden kann.

Die interne Erschliessung des Kaufsobjektes (Feinerschliessung) ab Parzellengrenze ist Sache der
Kduferschaft und die diesbeztiglich anfallenden Kosten (Strassen, Werkleitungen, Anschlussgebiih-
ren etc.) sind von der Kduferschaft allein zu tragen. Insbesondere sind die Kosten des Hausan-
schlusses fur die werkleitungsmissige Erschliessung des Bauobjektes durch die IB Wohlen AG, zu
welchem auch der Einkauf in das bestehende Trassee bzw. Erstellung eines neuen Trassees ab
Verteilkabine bis zur Grundstiicksgrenze gehort, von der Kduferschaft allein zu tragen.

4.

Eintragungen auf dem Kaufsobjekt

Die Kduferschaft bestétigt, tiber den Inhalt der eingetragenen Dienstbarkeiten auf dem Kaufsob-
jekt eingehend und umfassend orientiert zu sein.

5.

Miet- und Pachtverhéltnisse

Das Kaufsobjekt wird der Kauferschaft auf den hievor vereinbarten Antrittstag frei von irgendwel-
chen Miet- oder Pachtverhiltnissen (ibergeben. Sofern solche Vertragsverhiltnisse bestehen, hat
die Verkduferschaft selbst fiir deren Auflosung besorgt zu sein und allfillige Schadenersatzforde-
rungen der Mieter oder Pdchter wegen vorzeitiger Vertragsaufl6sung zur Bezahlung zu tiberneh-
men.

6.

Baugesuch / Baubewilligungsvorbehalt

Dieser Kaufvertrag wird unter der Bedingung abgeschlossen, dass der Kiuferschaft eine Baubewil-
ligung fiir die Ueberbauung des Kaufsobjektes mit zonenkonformen Gewerbebauten erteilt wird
und dass diese Baubewilligung bis spitestens 30. September 2012 rechtskraftig vorliegt.

Sollte eine legitimierte nattirliche oder juristische Person Einsprache gegen das Baugesuch oder
Beschwerde gegen die erteilte Baubewilligung erheben, hat die Kaduferschaft sechs Monate Zeit,
daftir besorgt zu sein, dass diese Einsprache oder Beschwerde erledigt wird. Der Termin fiir die
Vorlage der rechtskriftigen Baubewilligung fiir die Ueberbauung des Kaufsobjektes mit zonenkon-
formen Bauten verschiebt sich in diesem Falle bis 31. Marz 2013.



Die Kauferschaft verpflichtet sich hiermit, bis spétestens 31. Mérz 2012 bei den zustindigen Stel-
len ein entsprechendes Baugesuch fiir die zonenkonforme Ueberbauung des Kaufsobjektes einzu-
reichen und alle ihr zumutbaren und Ublichen Vorkehrungen zu treffen, damit moglichst bald
eine rechtskraftige Baubewilligung flir die zonenkonforme Ueberbauung des Kaufsobjektes
beigebracht werden kann.

7.

Konventionalstrafe

Sollte die Kauferschaft das Baugesuch fir die zonenkonforme Ueberbauung des Kaufsobjektes
nicht innert der gesetzten Frist (31. Marz 2012) einreichen, steht der Verkiuferschaft das Recht
zu, sofort von diesem Kaufvertrag zurtickzutreten und auf die Verdusserung des Vertragsobjektes
an die Kauferschaft zu verzichten. In diesem Falle verbleibt die von der Kéuferschaft bereits gelei-
stete Kaufpreisanzahlung von Fr. 20'000.-- (Franken zwanzigtausend) als Konventionalstrafe bei
der Verkduferschaft und wiére von dieser der Kauferschaft nicht zuriickzuerstatten. Die angefalle-
nen Vertragskosten waren in einem solchen Fall von der Kauferschaft allein zu tragen.

8.

Planungs- und Projektierungsrecht

Die Verkduferschaft gestattet der Kéuferschaft, sofort nach Unterzeichnung dieses Kaufvertrages
im Zusammenhang mit der zonenkonformen Ueberbauung des Kaufsobjektes Baugesuche einzu-
reichen, Begehungen, Vermessungsarbeiten und Profilaufnahmen etc. durchzufiihren, Baugespan-
ne zu erstellen, Bodensondierungen vorzunehmen und alle Vorkehren und Abkldrungen in rechtli-
cher und technischer Hinsicht zu treffen und Verhandlungen mit den zustindigen Instanzen und
Behorden zu fiihren, welche zur Beibringung einer Baubewilligung fiir die zonenkonforme
Ueberbauung des Kaufsobjektes erforderlich sind.

Die Verkauferschaft bevollmichtigt die Kiduferschaft, auf deren Kosten die erforderlichen Gesuche
fur die Ueberbauung des Kaufsobjektes bei den zustindigen Behérden und Instanzen einzurei-
chen. Die Verkduferschaft verpflichtet sich, als Grundeigentiimerin samtliche Dokumente und
Unterlagen zu unterzeichnen, welche im Baubewilligungsverfahren erforderlich sind.

Der Verkauferschaft entstehen aus diesen Arbeiten keinerlei Kosten. Alle anfallenden Kosten aus
Planung, aus Bewilligungsverfahren (insbesondere aus dem Baubewilligungsverfahren), aus
Gutachten, aus Sondierungen, aus Profilierungen etc. gehen allein zulasten der Kiuferschaft. Die
Verkduferschaft leistet hieran keinerlei Beitrdge. Die Kduferschaft plant und projektiert auf eige-
nes Risiko und auf eigene Kosten. Sie Gbernimmt sdmtliche Kosten, um das Bauprojekt bewilli-
gungsreif zu machen.



Sollte die Kiuferschaft das Kaufsobjekt nicht erwerben, ist das Kaufsobjekt wieder in den ur-
spriinglichen Zustand zuriickzuversetzen und allfdllige Baugespanne, Bodensondierungen etc.
sind auf Kosten der Kiuferschaft zu beseitigen. Dabei sind Baugespanne (Profilierungen) durch
die Kduferschaft sofort wieder zu entfernen, sobald und sofern sie im Rahmen des Baugesuchsver-
fahrens nicht mehr erforderlich sind.

9.
Riicktrittsrecht

Sollte die rechtskriftige Baubewilligung fiir eine zonenkonforme Ueberbauung des Kaufsobjektes
bis zum 30. September 2012 - bei Einreichung von Einsprachen und Beschwerden bis 31. Madrz
2013 - nicht vorliegen, steht der Kauferschaft und der Verkduferschaft das Recht zu, von diesem
Kaufvertrag zuriickzutreten und auf den Erwerb bzw. die Verdusserung des Kaufsobjektes zu
verzichten.

Im Falle des Riicktrittes durch die eine oder die andere oder durch beide Vertragsparteien wird
auch der Kaufpreisteilbetrag von Fr. 573'450.-- nicht mehr zur Zahlung fallig. Die von der Kédufer-
schaft bereits geleistete Kaufpreisanzahlung von Fr. 20'000.-- ist von der Verkduferschaft der
Kduferschaft auf deren erstes Begehren zuriickzuerstatten. Die durch den Abschluss dieses Kauf-
vertrages angefallenen Notariatskosten miissten von der vom Vertrag zurlicktretenden Vertragspar-
tei bezahlt werden.

10.

Ueberbauungsverpflichtung

Ebenso verpflichtet sich die Kduferschaft mit rein obligatorischer Wirkung ftir sich und ihre Rechts-
nachfolger hiermit, das Kaufsobjekt mit zonenkonformen Bauten zu tiberbauen. Mit den Bauarbei-
ten ist spitestens bis 31. Dezember 2013 zu beginnen und sie sind in einem Zuge, ohne Unter-
brechung, zu Ende zu fiihren, sodass die Ueberbauung spétestens innerhalb von zwei Jahren seit
Baubeginn abgeschlossen ist.

1.

Minergiestandard

Die Kiuferschaft verpflichtet sich gegeniiber der Verkduferschaft mit rein obligatorischer Wir-
kung, das Kaufsobjekt mit Bauten zu tberbauen, die die bautechnischen Anforderungen des Mi-
nergiestandards (jedoch ohne Minergie P oder Minergie Eco usw.) erfiillen.
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Begriindung eines Riickkaufsrechtes

Fiir den Fall, dass die Kauferschaft die hievor unter den Ziffern 10 und 11 eingegangenen obliga-
torischen Verpflichtungen zur Ueberbauung des Kaufsobjektes mit einer zonenkonformen Baute
in Minergiestandard unter Einhaltung der genannten Fristen nicht erfiillt, ist die Verkduferschaft,
Einwohnergemeinde Wohlen, berechtigt, das Kaufsobjekt zum heutigen Kaufpreis von
Fr. 593'450.-- (Franken fiinfhundertdreiundneunzigtausendvierhundertfiinfzig), jedoch ohne Auf-
rechnung von Zins und Teuerung, zuriickzukaufen.

Die Kiuferschaft riumt somit der Verkauferschaft hiermit am Kaufsobjekt ein Riickkaufsrecht um
den Betrag von Fr. 593'450.-- (Franken flinfhundertdreiundneunzigtausendvierhundertfiinfzig),
ohne Aufrechnung von Zins und Teuerung, ein.

Dieses Riickkaufsrecht dauert bis 31. Dezember 2014 und kann von der Berechtigten ausgelibt
werden, wenn die Kiuferschaft die in Ziffer 10 und 11 hievor genannten Verpflichtungen nicht er-
fiillt. Die Kosten eines allfilligen Riickkaufes gingen vollumfinglich zu Lasten der heutigen Kiu-

ferschaft.

Dieses Riickkaufsrecht zugunsten der Verkduferschaft ist im Grundbuch auf die Dauer seines
Bestehens, d.h. bis zum 31. Dezember 2014, auf dem Kaufsobjekt vorzumerken, im Nachgang zu
den auf dem Kaufsobjekt bereits bestehenden, beim Grundstticksbeschrieb hievor aufgefiihrten be-

schrankt dinglichen Rechten.

Mit rein obligatorischer Wirkung verpflichtet sich die Verkduferschaft und Riickkaufsberechtigte
hiermit, fiir ihr Riickkaufsrecht auch den Nachgang zu erkldaren gegentiber der Neuerrichtung von
Grundpfandrechten auf dem Kaufsobjekt.

Sollte die Kiuferschaft bzw. neue Eigentlimerin des Kaufsobjektes ihre Verpflichtungen aus den
Ziffern 10 und 11 hievor erfiillt haben und sollten damit die Voraussetzungen fuir eine Geltendma-
chung des Riickkaufsrechtes weggefallen sein, hat die Kauferschaft bzw. die dannzumaligen
Eigentiimer des Kaufsobjektes einen obligatorischen Anspruch auf Loschung der Vormerkung im
Grundbuch. Die Verkiuferschaft verpflichtet sich flir diesen Fall, auf erstes Begehren der Kaufer-
schaft bzw. der dannzumaligen Eigentiimer hin zur Loschung der Vormerkung im Grundbuch
Hand zu bieten. Allfillige Kosten fiir die Loschung des Riickkaufsrechtes gehen zu Lasten der

Verkiuferschaft.

13.

Vertragskosten

Die samtlichen dieses Vertrages wegen entstehenden Notariats- und Grundbuchkosten werden
von den Vertragsparteien je zur Hilfte, jedoch unter solidarischer Haftbarkeit bezahlt.
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Die Notariats- und Grundbuchkosten fuir allfillige Schuldbrieferrichtungen auf dem Kaufsobjekt
zum Zwecke der Kaufpreisfinanzierung hat dagegen die Kduferschaft allein zu tibernehmen.

14.

Genehmigungsvorbehalt

Der Abschluss dieses Vertrages bedarf gemass Gemeindeordnung der Gemeinde Wohlen der Ge-
nehmigung durch den Einwohnerrat. Der Gemeinderat Wohlen wird sofort nach allseitiger Unter-
zeichnung dieses Vertrages dem Einwohnerrat Wohlen einen entsprechenden Bericht und Antrag
zur Genehmigung unterbreiten.

Sollte die erforderliche Genehmigung vom Einwohnerrat der Gemeinde Wohlen verweigert
werden, so fillt dieser Vertrag fiir beide Vertragsparteien entschadigungslos dahin und gilt als
aufgehoben. In einem solchen Fall hitte die Einwohnergemeinde Wohlen die von der Kiufer-
schaft geleistete Kaufpreisanzahlung von Fr. 20'000.-- an die Kauferschaft auf erstes Begehren und
ohne Zins zuriickzuerstatten. Die durch den Abschluss dieses Vertrages angefallenen Notariats-
und Verkaufskosten hitte die Einwohnergemeinde Wohlen gegebenenfalls allein zu bezahlen.

15.

Bewilligungsvorbehalt

Da es sich bei der Kiuferschaft um eine juristische Person handelt, kann das zustandige Grund-
buchamt dieses Rechtsgeschift gemiss Art. 18 des Bundesgesetzes tiber den Erwerb von Grund-
stiicken durch Personen im Ausland vom 16.12.1983 und Art. 18 der diesbeztiglichen Bundesver-
ordnung der Bewilligung durch das Departement des Innern des Kantons Aargau, Justizabteilung,
unterstellen, was ein entsprechendes Bewilligungsverfahren zur Folge haben konnte.

Die Kosten eines allfillig notwendigen Bewilligungsverfahrens hatte gegebenenfalls die Kédufer-
schaft zu tragen.

16.

Anmeldungsermichtigung

Der beurkundende Notar ist erméchtigt und beauftragt, alle mit diesem Rechtsgeschift zusammen-
hingenden Akten und Ausweise dem Grundbuchamt Bremgarten zur Eintragung anzumelden,
sobald die in diesem Vertrag von den Vertragsparteien vereinbarten Bedingungen erfiillt sind.
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Der beurkundende Notar wird seitens der Verkiuferschaft bevollmichtigt und beauftragt, diesen
Kaufvertrag dem Grundbuchamt Bremgarten erst dann zur Eintragung der Handzinderung anzumel-
den, wenn das geforderte Zahlungsversprechen iiber den Betrag von Fr. 573'450.- vorliegt und
wenn zudem die Voraussetzungen und Bedingungen fiir die Grundbuchanmeldung gemiss den
Bestimmungen dieses Vertrages erftillt sind, insbesondere wenn die Kiuferschaft fiir die Ueber-
bauung des Vertragsobjektes im Besitze einer rechtskriftigen Baubewilligung ist.

Ob die Voraussetzungen fiir die Anmeldung dieses Kaufvertrages beim Grundbuchamt Bremgar-
ten erfllt sind, liegt einzig und allein in der Verantwortlichkeit des beurkundenden Notars. Dies-
beziiglich wird das Grundbuchamt Bremgarten von jeglicher Priifungspflicht entbunden.

17.

Vertragskopien

Die Parteien erhalten je eine beglaubigte Fotokopie dieses Vertrages, versehen mit der notariellen
Bescheinigung tber die erfolgte Tagebuchaufnahme beim Grundbuchamt Bremgarten.

18.

Entlastungsklausel

Die Parteien erkldren, dass sie diese Urkunde gelesen haben, dass sie mit deren Inhalt einverstan-
den sind und dass sie inbezug auf diesen Vertrag von der Urkundsperson in jeder Hinsicht aufge-

klart worden sind.




12 -

5610 Wohlen AG, den 11. Oktober 2011
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Es folgen die 6ffentliche Beurkundung und die Anmeldung an das zustindige Grundbuchamt.

Amtliche Beglaubigung

Der unterzeichnende Notar bestétigt, dass diese Fotokopie mit der von ihm verfassten und be-
urkundeten Originalurkunde - unter Weglassung der Beurkundungsformel und der Grund-
buchanmeldung - in allen Teilen tbereinstimmt. Die Fotokopie wird daher amtlich beglaubigt.

5610 Wohlen AG,den  _—. ~+ . 2o v

Dér‘Notar




