GEMEINDE % FLIMS
Urnenabstimmung

vom 13. April 2025

Botschaft

betr. Kaufvertrag Waldhausarena (Parz. Nr. 4397) —
Verkauf an Apex-Paval Waldhaus GmbH (Eigentiimer
Parkhotel)

Kurzfassung

Die bestehende Curlinghalle (Waldhausarena) wurde im 2016
durch die Gemeinde Flims erworben. Der Kaufpreis betrug CHF
3.95 Mio. In der damaligen Botschaft hat sich der Gemeindevor-
stand klar fur den Erwerb ausgesprochen und darauf hingewiesen,
dass der Kauf eine Investition in die Zukunft sei. Die Gemeinde
wurde sich damit eine strategische Landreserve sichern, welche
langfristig fur die touristische Entwicklung (Hotel) eingesetzt wer-
den soll.

Das Parkhotel hat einige turbulente Zeiten hinter sich. Die neuen
Eigentumer mdéchten das Hotel wieder zur alten Pracht erwecken.
Dies geht aber nur, wenn die EigentUmer zusatzliche Betten erstel-
len kdnnen. Nur so ist eine rentable FUhrung des Hotelbetriebes
maoglich. Ein florierender 5 Sternebetrieb ist fur die Destination
wichtig und hilft allen. Der Gemeindevorstand erachtet daher einen
Verkauf der Waldhausarena als eine gute Investition in die Zukunft.
Der Verkaufspreis betragt CHF 4'000'000.-.



Sehr geehrte Stimmburgerinnen und Stimmbrger
1. Ausgangslage

In der Urnenabstimmung vom 24. Februar 2008 sprach sich die Flimser
Stimmbevolkerung klar flr das Projekt "KASAK Standort Curling" aus.
Die damalige Park Hotel Waldhaus AG erstellte in der Folge dann im
2011 die Curling- und Eventhalle "Waldhausarena". Die Aussichten flr
einen erfolgreichen Betrieb und Nutzung von Synergien durch das Ho-
tel Waldhaus sahen gut aus. Im 2015 kam die Ernlchterung: Die Wald-
haus Flims Mountain Resort AG musste ihre Bilanz beim Betreibungs-
und Konkursamt deponieren. Die Gesellschaft wurde in der Folge auf-
gelost. Der Schaden war angerichtet. Das einstige Flaggschiff der Des-
tination war mehr als nur in der Schieflage. Nicht benétigte Liegen-
schaften wurden in der Folge versteigert bzw. verkauft. Leider wurde
es mit dem Verkauf der Hotel- und Parkanlage an eine amerikanische
Finanzgesellschaft im 2016 nicht besser. Die neue Gesellschaft stiess
samtlichen Ballast ab, u.a. auch die Waldhausarena und weitere Lie-
genschaften. Die Waldhausarena wurde durch die Miraselva Immobi-
lien AG erworben und der Gemeinde zum Kauf angeboten. An der Ur-
nenabstimmung vom 27. November 2016 hat dann der Souveran dem
Kaufvertrag zugestimmt und die gesamte Parz. Nr. 4397 inkl. Curling-
und Eventhalle fur CHF 3.95 Mio. erworben.

In der damaligen Botschaft wurde explizit darauf hingewiesen, dass mit
dem Erwerb der Parz. Nr. 4397 eine strategische Landsicherung er-
folge. Die Gemeinde verfluigt mit dieser Parzelle tUber eine Landreserve,
die sich bestens fir eine kinftige touristische Weiterentwicklung eignet.
Insbesondere hat man damals schon an einen spateren moglichen Ver-
kauf an das Parkhotel gedacht.

Die amerikanischen Hotelbetreiber haben das Hotel per 01. August
2023 geschlossen und zum Kauf ausgeschrieben. Der damalige Ge-
meindevorstand hat sich damals klar zur Schliessung des Hotel Wald-
haus gedussert:

Die Gemeinde Flims sieht die Eigentiimerschaft des Waldhaus Flims in
der Verantwortung. In den vergangenen Jahren haben mehrmals Ge-
spréche lber die Zukunft des Waldhauses stattgefunden. So beispiels-
weise bei der Erarbeitung der Legislaturziele 2021-2024 und der Ge-
samtstrategie «Zukunft Flims», u.a. wurde dort auf die Wichtigkeit einer
intakten Hotellerie hingewiesen. Die Gemeinde Flims zeigt sich des-
halb bereit, die Hoteldirektion und die engagierten Mitarbeitenden in



dieser schwierigen Zeit im Rahmen ihrer Méglichkeiten zu unterstiitzen
und zu begleiten. Es gilt den leider sich wiederholenden grossen
Image- und Reputations-Schaden zu stoppen und zu beheben.

Die Gemeinde ist auch bereit, die ndchsten Schritte im 6ffentlichen In-
teresse zu moderieren und zusammen mit der Eigentiimerschaft sowie
potenziellen Investoren koordinierte L6sungen zu erarbeiten. Zitat des
ehemaligen Gemeindeprésidenten Martin Hug dazu: «Im Interesse des
Standortes Flims gilt es nun, Spekulationen mit dem geschichtstréchti-
gen Hotel zu vermeiden und eine langfristige Lésung flir das einzige 5
Sterne Hotel in der Destination zu finden. Dazu braucht es allerdings
die Gespréchsbereitschaft der Eigentlimerin des Waldhaus Flims so-
wie die ehrliche Absicht, eine nachhaltig gute Lésung fiir alle Beteiligten
herbeizufiihren. Wir Flimser wollen wieder stolz auf unser Parkhotel
seiny.

Am 04. September 2024 konnte die Gemeinde zusammen mit der
neuen Eigentimerschaft die Bevolkerung Gber den erfolgreichen Ab-
schluss des Verkaufsprozesses des Hotel Waldhaus Flims informieren.
Die Kauferin, ein Unternehmen im Eigentum des Familienunterneh-
mens Paval Holding und in Partnerschaft mit der Apex Alliance Gruppe,
haben das Hotel erworben. Die neuen Eigentiimer des Waldhaus Flims
haben sich zum Ziel gesetzt, den einzigartigen Charakter des Resorts,
einschliesslich seiner historischen Gebaude, seines Erbes und seiner
Innenausstattung, zu erhalten und zu verbessern. lhre Strategie um-
fasst gezielte Modernisierungen der Infrastruktur, der technischen Sys-
teme und weiterer Annehmlichkeiten des Hauses, um den Gésten ein
modernes und komfortables Erlebnis zu bieten und gleichzeitig den un-
verwechselbaren Charme des Resorts zu bewahren. Das Hotel wurde
auch wieder auf den alten Namen "Parkhotel" umgetauft.

An der Gemeindeversammlung vom 25. November 2024 haben sich
dann die neuen Eigentimer personlich vorgestellt. Schon friih haben
die neuen Eigentimer ihr Interesse fir die Parz. 4397 (Waldhausarena)
angezeigt. Diese Parzelle eignet sich durch ihren Standort perfekt fur
eine Erweiterung der Kapazitaten und unterstitzt damit einen nachhal-
tigen Erfolg der Hotelanlage.



2. Zusammenfassung Kaufvertrag

Die Parzelle Nr. 4397 umfasst 6'582 m2. Davon werden 1'645 m2 als
offentlich nutzbare Parkflache mit einer Uberlagerten Freihaltezone
ausgeschieden, 4'937 m2 werden der Hotelzone B zugewiesen.

Der Kaufpreis betragt CHF 4 Mio. Der Abbruch der Waldhausarena
geht zulasten der neuen Eigentimerin. Die bestehende Infrastruktur
der Waldhausarena kann, falls mdéglich und sinnvoll, fiir die neue Cur-
linghalle im Sportzentrum Prau la Selva verwendet werden.

Die Gemeinde kann die Waldhausarena bis zum Wechsel des Curling-
betriebes ins Sportzentrum Prau la Selva bei Bedarf auf eigene Kosten
nutzen und betreiben. Nach dem Wechsel des Curlingbetriebes, vo-
raussichtlich Frihjahr 2027, trifft die Gemeinde in Bezug auf die Wald-
hausarena keinerlei Verpflichtungen mehr.

Um eine Spekulation mit der Parz. Nr. 4397 durch die neue Eigentl-
merin auszuschliessen, wurde ein befristetes Vorkaufsrecht (25 Jahre)
zugunsten der Gemeinde abgeschlossen. Die Kauferin darf auf der
Parzelle lediglich ein Beherbergungsprojekt realisieren, welches mit
dem Parkhotel (Parz. Nr. 1941) im Zusammenhang steht.

Die Kauferin wurde verpflichtet, 20 % des aus einem allfalligen Verkauf
der bewirtschafteten Wohneinheiten erzielten Gewinns vorbehaltlos fiir
die Refinanzierung der zu tatigenden Investitionen in die Hotelliegen-
schaften auf den Parz. Nr. 1941 und 4397 einzusetzen.

Das anlasslich der Veranstaltung "Zukunft Flims" vorgestellte Projekt
"Flims Floris" wird nicht weiterverfolgt.

3. Wiirdigung

Mit dem klaren Entscheid der Urnengemeinde vom 22. September
2024, betr. Instand- und Inwertsetzung des bestehenden Sportzen-
trums Prau la Selva zu einem regionalen Sport- und Freizeitpark, hat
sich die Flimser Stimmbevdlkerung grundsatzlich bereits fir den Wech-
sel der Curlinghalle von der Waldhausarena in das Sportzentrum Prau
la Selva entschieden. Aufgrund dieser Ausgangslage musste bei einer
Ablehnung des vorliegenden Kaufvertrages der Gemeindevorstand die
Waldhausarena aus Kostengriinden stilllegen.



Die Kaufer des Parkhotels stellen eine optimale Kombination flir den
zukulnftigen Erfolg des 5-Sterne-Hotels dar. Auf der einen Seite steht
die Paval Holding als sehr solventen und langfristig orientierten Inves-
tor, der im Bereich von historischen Hotels wachsen will. Auf der ande-
ren Seite ist die Apex Alliance ein ausgewiesener Profi im Betrieb von
4 und 5-Sterne-Hotels. Zudem haben die Investoren wahrend des ge-
samten Kaufprozesses des Parkhotels den Austausch mit der Ge-
meinde gesucht und so Vertrauen in eine gemeinsame Zukunft ge-
schafft.

Die Zusammenfiihrung der Parz. Nr. 4397 mit der grossen Hotelpar-
zelle Nr. 1941 ist der logische Schritt fir eine zuklnftige wirtschaftlich
gute Losung fiir das ganze Parkhotel. Nur so kann der Hotelbetrieb er-
folgreich in die Zukunft starten und Uberleben. Es ist die beste Losung
fur Flims und die ganze Destination.

Im Moment ist der ganze Hotelpark mit einer Planungszone Uberlagert
und kann nicht bebaut werden. Bei einer Ablehnung des vorliegenden
Kaufvertrages wird das Parkhotel bei der Gemeinde die Umnutzung der
auf dem Parkhotelareal bestehenden Tennisplatze zur Bebauung mit
einem Beherbergungskomplex beantragen. Uber diese Umnutzung
wilrde dann schlussendlich ebenfalls die Urnengemeinde zu befinden
haben.

Aus Sicht der Gemeinde kann diese, nebst dem Erhalt eines guten Ver-
kaufspreises fur die Waldhausarena, mit jahrlich wiederkehrenden Ein-
nahmen in den Bereichen Liegenschaftssteuern, Gaste- und Touris-
mustaxen, Quellensteuern etc. rechnen. Ebenso fallen mit dem Verkauf
der Waldhausarena die durchschnittlich wiederkehrenden Betriebs-
und Personalkosten von rund CHF 150'000.-/Jahr weg. Auch entfallen
mittelfristig die Sanierungskosten von ca. CHF 2 Mio. fir das defekte
bzw. statisch falsch berechnete Hallendach. Kurzfristig wird das Dach
heute im Winter durch die Werkgruppe jeweils vom Schnee befreit.

Die in der Gesamtstrategie (Massnahme 1.11) aufgefihrten Ziele im
Bereich Entwicklung strategische Roadmap Hospitality und in den Be-
reichen Repositionierung Sport- und Freizeitzentrum Prau la Selva
(Massnahme 4.03) kdnnen mit dem Verkauf der Parz. Nr. 4397 weiter
gestarkt werden. Anlasslich der runden Tische, den 6ffentlichen Veran-
staltungen von Zukunft Flims und der verschiedenen Gemeindever-
sammlungen kann die Gemeinde nun eines weiteres Puzzleteil aus der
Gesamtstrategie in Wert setzen, welches den Bereich Tourismus/Ho-
tellerie starkt, was wiederum der gesamten Bevolkerung zu Gute



kommt. Der Gemeindevorstand erachtet den Kaufvertrag als ausgewo-
gen und fUr beide Seiten fair.

Den genauen Standort der Parzelle und den Kaufvertrag ersehen Sie
im Anhang dieser Botschaft.

4. Antrag

Der Gemeindevorstand beantragt Ihnen, dem Kaufvertrag Waldhausa-
rena (Parz. Nr. 4397) — Verkauf an Apex-Paval Waldhaus GmbH (Ei-

gentimer Parkhotel), gemass den vorangehenden Ausfiihrungen, zu-
zustimmen.

Flims, 08. Marz 2025

Im Namen des Gemeindevorstandes

Christoph Schmidt Martin Kuratli
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Anhang

Situation

Kaufvertrag
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OFFENTLICHE URKUNDE
ERRICHTET VON

MLAW FLAVIO DECURTINS
NOTAR DES KANTONS GRAUBUNDEN, CHUR

KAUFVERTRAG

Die Politischen Gemeinde Flims, CHE-115.061.175, mit Sitz in Flims, Via dil Casti 2,
7017 Flims Dorf, handelnd durch die kollektiv zu zweien zeichnungsberechtigten Herren
Christoph Schmidt, von Flims GR und Sagogn GR, in Flims Waldhaus GR, Gemeindeprasi-
dent, und Martin Kuratli, von Nesslau SG, in Flims Dorf GR, Gemeindeschreiber,

Verk&uferin

verkauft hiermit an

die Apex - Paval Waldhaus GmbH, CHE-245.378.9738, Gesellschaft mit beschrankter
Haftung mit Sitz in Kisnacht ZH, c/o Dr. Oliver Kiinzler, Wenger Plattner, Seestrasse 39,
8700 Kisnacht ZH, handelnd durch den einzelzeichnungsberechtigten Geschaftsfihrer,
Herrn Dr. Oliver Kinzler, von Dubendorf ZH, in Egg ZH,

Kéuferin

zu Alleineigentum was folgt:



I KAUFOBJEKT

Die Verkauferin verkauft der Kauferin das nachstehend beschriebene Kaufobjekt zu Al-

leineigentum:

Im Grundbuch der Gemeinde Flims

Grundstiick Nr. 4397

Grundstiickbeschreibung

Politische Gemeinde / BfS-Nr.

Grundbuchname
Grundstick-Nr.
E-GRID
Beschreibung
Fléche

Plan-Nr.
Lagebezeichnung
Bodenbedeckung
Geb&ude/Bauten

Flims / 3732

Flims

4397 / -/ 3732/ -
CH542788771765

6582 m2

44

Waldhaus

Gebaudegrundflache, Umschwung
Curling- und Eventhalle, Nummer: 274A

Anmerkungen aus amtl. Vermessung
Mutations-Nr aus amtl. Vermessung

Dominierte Grundstiicke
Keine

Eigentum
1/1, Alleineigentum

06.01.2017 11 Kauf

Politische Gemeinde Flims, 6ffentl.-rechtl.
Korperschaft, EGBPID: CH627191126595

Anmerkungen

10.10.2008 807
1000/1202

Dienstbarkeiten

31.07.2008 635
1000/4145

31.07.2008 635
1000/4903

31.07.2008 635
1000/9555

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung "Arealplanung"

Recht und Last: Gegenseitiges Durchleitungs- und Anschlussrecht fiir
Werkleitungen aller Art

Zulasten und Zugunsten Flims / CH172777858859 / 1941 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH338877271777 / 4374/ -/ 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH507727178885 / 4393 / -/ 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH512717887778 / 4394 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH527717882755 / 4395/ -/ 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH538877271709 / 4396 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH551788772750 / 4398 / - / 3732/ -

Last: Alleiniges, uneingeschranktes Nutzungsrecht aller Garagehallen mit
Dispo-Raumen, Zufahrten, Liftanlagen, Rdume und Zugénge
12.09.2008, 741

Zugunsten Flims / CH338877271777 / 4374/ -/ 3732/ -

Recht und Last: Gegenseitiges, unbeschranktes Fusswegrecht, mit
Kostenregelung

Zulasten und Zugunsten Flims / CH338877271777 / 4374 / -/ 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH598877172728 / 4392 / -/ 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH507727178885 / 4393 / -/ 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH512717887778 / 4394 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH527717882755 / 4395 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH538877271709 / 4396 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH551788772750 / 4398 / - / 3732/ -



31.07.2008 635 Recht und Last: Gegenseitiges, unbeschranktes Fahrwegrecht, mit
1000/9556 Kostenregelung
Zulasten und Zugunsten Flims / CH338877271777 / 4374 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH598877172728 / 4392 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH507727178885 / 4393 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH512717887778 / 4394 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH527717882755 / 4395/ -/ 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH538877271709 / 4396 / - / 3732/ -
Zulasten und Zugunsten Flims / CH551788772750 / 4398 / - / 3732/ -

31.05.2012 417 Last: Baurecht fur eine Transformatorenstation mit Kabeldurchleitungsrecht
1000/4208 sowie beschrénktem Fuss- und Fahrwegrecht
Zugunsten Flims Electric AG, Aktiengesellschaft,
CHE-109.565.964, EGBPID: CH389512657392, mit Sitz

in Flims GR
07.07.2016 440 Last: Verbot des Betriebs von Hotels, Spa, Beauty- oder Coiffeursalons,
1000/5790 von sexgewerblichen oder bordelldhnlichen Betrieben, Massagesalons

oder ahnlichem, Frist bis: 31.12.2026

15.08.2017, 546

Zugunsten Flims / CH172777858859 / 1941 / - / 3732/ -
Grundl
Keine

en, Vormerkungen, Grundpfandrechte

II. KAUFPREIS
Der Kaufpreis flr das Kaufobjekt betragt

CHF 4'000'000.00
(Schweizer Franken vier Millionen 00/100).

Der Kaufpreis ist Zug um Zug mit der Eigentumsibertragung auf das Konto der Verkauferin
bei der PostFinance, Bern, IBAN CH53 0900 0000 7000 0735 5, lautend auf Politische
Gemeinde Flims, Via dil Casti 2, 7017 Flims Dorf, zu bezahlen.

Die Kauferin hat der Verkauferin anlasslich der Beurkundung ein unwiderrufliches Zah-
lungsversprechen eines Schweizer Finanzinstitutes zu Ubergeben, in welchem dieses die
termingerechte Bezahlung des Kaufpreises garantiert.

Die Regelung des Kaufpreises erfolgt ohne Zutun und Verantwortung der Urkundsperson
und des Grundbuchamtes Flims/Trin.



III.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Der Besitzesantritt mit Ubergang von Rechten und Nutzen sowie Lasten und Gefahr
erfolgt Zug um Zug mit der Eigentumsibertragung.

Die Eigentumsiibertragung erfolgt mit der Eintragung des vorliegenden Vertrages ins
Grundbuch. Der Notar wird von den Parteien zu gegebener Zeit gemeinsam damit
beauftragt, den Vertrag zum grundbuchlichen Vollzug anzumelden. Die Eigentums-
Ubertragung hat aber spéatestens per 30. April 2027 zu erfolgen.

Das Kaufobjekt wurde durch die Kauferin besichtigt. Sie bernimmt das Kaufobjekt
im aktuellen, ihr bekannten Zustand. Zulasten der Verkauferin sind keine Reparatur-
und Unterhaltsarbeiten mehr auszufithren, zumal die Kauferin den unverziiglichen
Abbruch des Kaufobjekts nach dessen Erwerb vorsieht.

Jede weitergehende Nachwahrschaft seitens der Verkauferin wird, soweit gesetzlich
zuldssig, ausdricklich wegbedungen. Diese Freizeichnung ist unglltig, sofern die
Verkauferin Gewahrsmangel absichtlich oder arglistig verschweigt bzw. solche vom
Tag der Vertragsunterzeichnung an bis zum Besitzesantritt noch entstehen.

Uber die mit dem Kaufobjekt verbundenen Versicherungspramien, laufenden
offentlich-rechtlichen  Abgaben, Nebenkosten etc. rechnen die Parteien
ausseramtlich, Wert Antrittstag, miteinander ab.

Das Kaufobjekt wird miet- und pachtfrei Gbertragen.

Der Notar hat die Kauferin darauf hingewiesen, dass o6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankungen unabhangig von einer Anmerkung im Grundbuch
rechtsgliltig bestehen kdnnen.

Die Kauferin hat sich deshalb bei den entsprechenden Amtsstellen lber solche Eigen-
tumsbeschrankungen (Nutzungsvorschriften und Nutzungsbeschrankungen, bau-
rechtliche Vorschriften und Auflagen, Altlasten, Radonbelastung am Ort der Liegen-
schaft, Zweitwohnungsgesetzgebung etc.) sowie generell Gber die baulichen Nut-
zungsmoglichkeiten direkt zu informieren.

Die Parteien stellen fest, dass das Verkaufsobjekt nicht im Kataster der belasteten
Standorte verzeichnet ist. Sollten dennoch Altlasten, Gebaudeschadstoffe oder an-
dere Kontaminationen auf den Grundstiicken vorhanden sein, ist deren allféllige Be-
seitigung allein Sache der Verkauferin.

Eine allféllige Wertzuwachssteuer bezahlt die Verkauferin. Die Parteien werden durch
den unterzeichnenden Notar auf den Bestand des gesetzlichen Pfandrechtes fir
Wertzuwachssteuern hingewiesen, insbesondere auch darauf, dass das Kaufobjekt
fir samtliche nicht veranlagten Wertzuwachssteuern aus fritheren zivilrechtlichen
oder wirtschaftlichen Handanderungen sowie fir alle innert der in Art. 130 ff. EGzZGB



IV.

10.

genannten Fristen fallig gewordenen Steuern haften. Auf eine Sicherstellung wird
ausdrucklich verzichtet.

Die Parteien werden auf Art. 54 Versicherungsvertragsgesetz (VVG) aufmerksam
gemacht, wonach die das Erwerbsgrundstiick betreffenden Schaden- und
Haftpflichtversicherungen auf die neue Eigentiimerin Ubergehen, sofern diese den
Versicherungsunternehmen nicht innert 30 Tagen seit der Eigentumsilbertragung
(Grundbucheintragung) schriftlich mitteilt, dass sie den Ubergang ablehnt.
Andererseits sind auch die Versicherungsunternehmen berechtigt, innert 14 Tagen,
nachdem sie von der neuen Eigentimerin Kenntnis erhalten haben, den Vertrag zu
kindigen.

Die Kauferin nimmt zur Kenntnis, dass gemass Verordnung des Bundes Uber
elektrische Niederspannungsinstallationen vom 7. November 2001 (NIV) bei jeder
Handadnderung eine Kontrolle der elektrischen Hausinstallationen auf ihre Kosten
durchgefihrt werden muss, falls nicht ein hoéchstens 5 Jahre alter
Sicherheitsnachweis vorliegt. Die Kosten der Kontrolle und eine allfdllige
Mangelbehebung und deren Kosten gehen zu Lasten der Kauferin.

BEGRUNDUNG EINER PERSONALDIENSTBARKEIT
Benutzungsrecht zugunsten der Allgemeinheit

Zulasten von Grundstlick Nr. 4397
Zugunsten der Gemeinde Flims (auch zu Gunsten der Allgemeinheit)

Die jeweilige Eigentiimerin von Grundstiick Nr. 4397 rdumt der Gemeinde Flims resp.
zu Gunsten der Allgemeinheit das Recht ein, eine Flache im Umfang von 1'645 m? zu
begehen und als 6ffentliche Parkanlage zu benitzen. Darin enthalten ist auch das
Recht der Allgemeinheit, die Flache zu begehen.

Lage und Umfang der dienstbarkeitsbelasteten Flache ergibt sich aus dem noch zu
erstellenden Dienstbarkeitsvertrag, welcher als Bestandteil dieses Vertrages von den
Parteien unterzeichnet und von diesen anerkannt wird.

Im Sinne einer obligatorischen Vereinbarung verpflichtet sich die Kduferin gegeniiber
der Verkauferin, auf eigene Kosten einen &ffentlich zuganglichen Park zu realisieren
und diesen zu unterhalten.

Die Kauferin nimmt zur Kenntnis und erklart sich vorbehaltlos damit einverstanden,
dass diese Flache im Rahmen einer Teilrevision der Ortsplanung mit einem

Freihaltebereich Uiberlagert wird.

Flr diese Rechtseinrdumung ist keine separate Entschadigung geschuldet.



11.

12,

13.

Diese Personaldienstbarkeit ist unter dem Stichwort ,Benltzungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit" als Last auf Grundstlick Nr. 4397 im Grundbuch einzutragen.

OBLIGATORISCHE BESTIMMUNGEN ZUM NEUEN PROJEKT

Planerische Massnahmen

Flr die Realisierung des von der Kauferin beabsichtigten Projekts ist nach aktuellem
Stand auf dem Wege einer Teilrevision der Ortsplanung eine Umzonung von der
touristischen Beherbergungszone in eine Hotelzone B sowie eine Uberlagerung einer
Teilflaiche von 1'645 ™2 mit einer Freihaltezone vorzunehmen. Somit kann die
Ausniitzung der gesamten Parzelle (6582 ™?) gesichert und genutzt werden.

Die Gemeinde Flims wird die entsprechenden Teilrevisionen der Ortsplanung im
ersten Halbjahr 2025 in die Wege leiten. Gleichzeitig mit der Teilrevision wird die
Gemeinde Flims der Stimmbevélkerung auch den vorliegenden Vertrag zur
Genehmigung vorlegen.

Betrieb und Abbruch der bestehenden Curling- und Eventhalle

Die Kauferin erwirbt die Curling- und Eventhalle mit dem Zweck des Abbruchs und
der anschliessenden Erstellung eines Beherbergungsprojektes. Die Gemeinde kann
die Curling- und Eventhalle bis zum Wechsel des Curlingbetriebs ins Sportzentrum
Prau la Selva bei Bedarf auf eigene Kosten nutzen und betreiben. Nach dem Wechsel
des Curlingbetriebs trifft die Gemeinde in Bezug auf die Curling- und Eventhalle
keinerlei Verpflichtungen mehr.

Die Kauferin kann im Anschluss an den erfolgten Standortwechsel der Curlinghalle
frei Gber die Curling- und Eventhalle verfiigen. Sie ist namentlich berechtigt, diese
auf eigene Kosten abzubrechen. Der Riickbau hat im Einklang der entsprechenden
Bestimmungen der noch zu erteilenden Baubewilligung sowie in Riicksprache mit der
Gemeinde Flims zu erfolgen.

Sofern die Gemeinde Flims Teile der bestehenden Infrastruktur der Curling- und

Eventhalle fur die neue Curlinghalle im Sportzentrum Prau la Selva verwenden kann,
kann sie diese entschadigungslos tbernehmen.

Konnex zum Parkhotel und Vorkaufsrecht

Die Parzelle Nr. 4397 wird durch die Kauferin als Entwicklungsreserve ohne
Entwicklungsdruck, d.h. ohne zeitliche Realisierungspflicht erworben.
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Um eine mogliche Zweckentfremdung zu verhindern, vereinbaren die Parteien hiermit
ein auf 25 Jahre befristetes Vorkaufsrecht zugunsten der Verkduferin. Dieses
Vorkaufsrecht ist ein limitiertes; der Kaufpreis entspricht dem im vorliegenden
Vertrag vereinbarten Kaufpreis von CHF 4'000'000.00, zahlbar Zug um Zug mit der
Eigentumsibertragung. Es kann ausgelibt werden, wenn der potentielle, zuklnftige
Kaufer keinen direkten Bezug zum bestehenden Hotelbetrieb nachweisen kann. Die
Kauferin verpflichtet sich, die Grundbuchanmeldung fiir die Ricklibertragung des
Grundstiicks auf erstes Verlangen zu veranlassen, sobald die Verkauferin innert einer
angemessenen Frist (maximal 6 Monat nach Kenntnisnahme) das Vorkaufsrecht
mittels eingeschriebenen Briefs ausgelibt und den Kaufpreis sichergestellt hat.

Dieses limitierte und zeitlich befristete Vorkaufsrecht ist im Grundbuch der Gemeinde
Flims auf Grundstiick Nr. 4397 vorzumerken.

Forderung von lokalem und regionalem Gewerbe

Die Kauferin anerkennt die Bedeutung der Forderung der lokalen und regionalen
wirtschaftlichen Entwicklung. Bei der Vergabe von Auftragen im Zusammenhang mit
dem Hotelbetrieb sowie dem vorgesehenen Projekt auf Parzelle Nr. 4397 wird die
Kauferin alles daransetzen, um Unternehmen mit Sitz in Flims und der umliegenden
Region den Vorzug zu geben, sofern ihre Angebote in Bezug auf Kosten, Qualitat und
andere relevante Kriterien wettbewerbsféhig sind. Dies schliesst eine mdogliche
Storm- und Fernwarmelieferung durch Flims Electric mit ein.

Ziel ist es, im Einklang mit den fiur das Projekt erstellten Kostenvoranschlagen und
Benchmarks einen mdglichst hohen lokalen Nutzen zu erzielen. Diese Bestimmung
stellt keine verbindliche Verpflichtung dar, Auftrage ausschlieBlich auf der Grundlage
lokaler Bedingungen zu vergeben, sondern spiegelt die gemeinsame Verpflichtung
zur Unterstiitzung der regionalen Wirtschaft wider.

Entschadigung fiir Vorleistungen der Tinoph AG

Die Kauferin regelt die Entschadigung der durch die Firma Tinoph AG geleisteten
Vorleistungen fir die Entwicklung des Projektes "Flem Floris" ohne Zutun der
Gemeinde Flims. Seitens der Gemeinde Flims erfolgen keine Zahlungen an die Tinoph
AG.

Gewinnverwendung

Die Kéauferin verpflichtet sich und sichert zu, 20 % des aus einem allfélligen Verkauf
der bewirtschafteten Wohneinheiten erzielten Gewinns vorbehaltlos fir die
Refinanzierung der zu tatigenden Investitionen in die Hotelliegenschaften auf den
Parzellen Nr. 1941 und Nr. 4397 einzusetzen, bis ein kumulierter Gesamtbetrag von
CHF 3 Millionen erreicht ist. Sobald diese Summe erreicht ist, sind keine weiteren
Einlagen mehr erforderlich.
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Dieser Fonds darf nur flur Ersatz- und Neuinvestitionen auf dem Parkhotel-Areal
(Parzellen Nrn. 1941 und 4397) verwendet werden.

Im Sinne der Transparenz wird die Kauferin der Verkauferin einmal jahrlich per
31. Dezember unaufgefordert einen Nachweis tUber den Gewinn aus dem Verkauf der
bewirtschafteten Wohnungen erbringen und der Gemeinde vorlegen. Auf diese Weise
kann die Entwicklung und Verwendung des Erneuerungsfonds Uberprift werden.

Die Parteien werden diese Modalitaten ausserhalb dieses Vertrages in einer separaten
Vereinbarung regeln.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Die Kosten fiir die Errichtung und offentliche Beurkundung dieses Vertrages, die
Grundbuchgebiihren sowie die Handanderungssteuern Gbernehmen die Parteien je
zur Halfte, unter solidarischer Haftung.

Ausfiihrungen zur Bewilligungspflicht nach Lex Koller. Diese werden separat zwischen
der Kauferschaft und dem Grundbuchinspektorat Graublinden abgehandelt.

Die Kauferin zieht in Erwagung, fiur den Erwerb der Liegenschaft vor der
Eigentumsiibertragung eine Projektgesellschaft zu griinden. Sofern dies der Fall sein
sollte, verpflichtet sich die Verkauferin, mit dieser neuen Gesellschaft einen
identischen Kaufvertrag abzuschliessen, welcher den vorliegenden Vertrag ersetzt.
Dies unter der Bedingung, dass die neue Gesellschaft die Erwerbsvoraussetzungen
nach Ziff. 18 ebenfalls erfillt. Die Kosten fiir einen solchen erneuten Vertragsschluss
gehen zu Lasten der Kauferin.

Flr die Pflichten aus dem vorliegenden Vertrag haftet die Kauferin im Falle einer
Weiteriiberbindung an eine solche Projektgesellschaft weiterhin solidarisch mit
dieser.

Die Kauferin hat sicherzustellen, dass der Betrieb des bestehenden Parkhotels sowie
der bewirtschafteten Wohnungen des neuen Projekts aus einer Hand erfolgt. Die
entsprechenden Modalitaten werden sich aus der Baubewilligung fiir das neue Projekt
ergeben.

Der vorliegende Vertrag steht unter dem Vorbehalt, dass die Urnengemeinde Flims
den Kaufvertrag genehmigt und der Umzonung zustimmt und die Regierung des
Kantons Graubiinden die Umzonung rechtskraftig genehmigt. Mit Abgabe der
Grundbuchanmeldung gelten diese Bedingungen als erfillt. Die entsprechenden
Protokolle und Entscheide werden dem Grundbuchamt Flims/Trin zusammen mit der
Anmeldung des vorliegenden Vertrages eingereicht.
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Sollte die Urnengemeinde Flims die Genehmigung resp. Zustimmung nicht erteilen
und/oder die Regierung die Umzonung nicht genehmigen, fallt der vorliegende
Vertrag ersatz- und entschadigungslos dahin. Die bis zu diesem Zeitpunkt
angefallenen Kosten fur den Vertrag werden von den Parteien je hélftig getragen.

Als Erflllungsort und Gerichtsstand fur allfallige Streitigkeiten aus diesem Vertrag
wird ausdricklich Flims vereinbart. Anwendbar ist schweizerisches Recht.

Dieser Vertrag wird vierfach ausgefertigt, je ein Exemplar zuhanden der Parteien, des
Grundbuchamtes und des Notars.





