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PURCHASE AND SALE AGREEMENT 

This PURCHASE AND SALE AGREEMENT (this “Agreement”), dated effective for all purposes as 
of  April  ___,  2014,  is  by  and  between  the  County  of  San  Mateo  (“Seller”),  and  [___________,  a 
_____________] (“Purchaser”). 

W I T N E S S E T H: 

WHEREAS, Seller  is the fee owner of those certain  fee tracts or parcels of  land situated  in the 
City of San Carlos and the City of Redwood City, California, more particularly described on Exhibit “A” 
attached hereto  and  incorporated herein by  this  reference  (together with  all  and  singular  rights  and 
appurtenances pertaining to such property, including, without limitation, any right, title and interest of 
Seller  in and  to adjacent  streets, alleys or  rights‐of‐way,  the “Land”) upon which  is  located  the office 
buildings with  an  address  at 1 & 2 Circle  Star Way,  San Carlos, California,  and, 1717  Industrial Way, 
Redwood City, California;  

WHEREAS, Seller desires to sell to Purchaser and Purchaser desires to purchase from Seller the 
Property (as defined in Article I below), subject to the terms and conditions of this Agreement. 

NOW, THEREFORE, for good and valuable consideration, the receipt and sufficiency of which are 
hereby  acknowledged  by  each  party  hereto,  and  intending  to  be  legally  bound  hereby,  Seller  and 
Purchaser agree as follows: 

ARTICLE I 
 

CERTAIN DEFINITIONS 

Section 1.1.  Definitions.   The parties hereby agree  that  the  following  terms  shall have  the 
meanings hereinafter set forth, such definitions to be applicable equally to the singular and plural forms, 
and to the masculine and feminine forms, of such terms: 

"Additional Rent Expenses" shall have the meaning ascribed in Section 9.6(b). 

“Additional Rents Reconciliation" shall have the meaning ascribed in Section 9.6(b). 

"Additional Rents Reconciliation Period" shall have the meaning ascribed in Section 9.6(b). 

“Adjustment Date” shall have the meaning ascribed in Section 9.6(a). 

“Agreement”  shall mean  this  Purchase  and  Sale Agreement,  as  the  same may  be  amended, 
modified, or supplemented from time to time in writing by the parties hereto. 

“Assignment and Assumption of Intangibles” shall have the meaning ascribed in Section 9.3(d). 

“Assignment and Assumption of Leases” shall have the meaning ascribed in Section 9.3(c). 

“Bill of Sale” shall have the meaning ascribed in Section 9.3(b). 

“Closing” shall have the meaning ascribed in Section 9.2. 
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“Closing Date” shall mean the date that is 2 business days after the Effective Date, or such other 
date as may be mutually approved by Seller and Purchaser in their sole and absolute discretion. 

“Closing Statement” shall have the meaning ascribed in Section 9.6(c). 

“Code” shall have the meaning ascribed in Section 5.4. 

"Current Month” shall have the meaning ascribed in Section 9.6(b). 

“Deed” shall have the meaning ascribed in Section 9.3(a). 

“Deposit” shall have the meaning ascribed in Section 2.3. 

“Due Diligence Items” shall have the meaning ascribed in Section 3.2. 

“Effective Date” shall mean the date of this Agreement. 

“Environmental  Laws” means  all  federal,  state  and  local  environmental  laws,  rules,  statutes, 
directives, binding written interpretations, binding written policies, ordinances and regulations issued by 
any  governmental  entity  and  in  effect  as  of  the  date  of  this  Agreement  with  respect  to  or  which 
otherwise pertain to or affect the Land or the Improvements, or any portion thereof, the use, ownership, 
occupancy or operation of the Land or the Improvements, or any portion thereof, or Purchaser, and as 
the same have been amended, modified or supplemented  from  time  to  time prior  to  the date of  this 
Agreement,  including but not  limited  to  the Comprehensive  Environmental Response, Compensation 
and Liability Act of 1980  (42 U.S.C. § 9601 et seq.),  the Hazardous Substances Transportation Act  (49 
U.S.C. § 1802 et seq.), the Resource Conservation and Recovery Act (42 U.S.C. § 6901 et seq.), the Water 
Pollution Control Act (33 U.S.C. § 1251 et seq.), the Safe Drinking Water Act (42 U.S.C. § 300f et seq.), 
the Clean Air Act (42 U.S.C. § 7401 et seq.), the Solid Waste Disposal Act (42 U.S.C. § 6901 et seq.), the 
Toxic  Substances  Control  Act  (15  U.S.C.  §  2601  et  seq.),  the  Emergency  Planning  and  Community 
Right‐to‐Know Act of 1986  (42 U.S.C. § 11001 et seq.), the Radon and  Indoor Air Quality Research Act 
(42 U.S.C. § 7401 note, et  seq.),  the Superfund Amendment Reauthorization Act of 1986  (42 U.S.C. § 
9601 et seq.), comparable state and local laws, and any and all rules and regulations which have become 
effective prior to the date of this Agreement under any and all of the aforementioned laws. 

“Escrow Agent” shall mean First American Title Insurance Company.  

“Hazardous Materials” means  any  pollutants,  contaminants,  hazardous  or  toxic  substances, 
materials  or  wastes  (including  petroleum,  petroleum  by‐products,  radon,  asbestos  and  asbestos 
containing  materials,  polychlorinated  biphenyls  (“PCBs”),  PCB‐containing  equipment,  radioactive 
elements, infectious agents, and urea formaldehyde), as such terms are used in any Environmental Laws 
(excluding  solvents,  cleaning  fluids  and  other  lawful  substances  used  in  the  ordinary  operation  and 
maintenance of the Land, to the extent in closed containers). 

“Improvements” shall mean  the building, structures,  fixtures and other  improvements on  the 
Land. 

“Intangibles” shall mean all intangible property owned by Seller in, on, attached to, appurtenant 
to, or used by Seller  in  the operation or maintenance of,  the Land or  the Building,  including, without 
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limitation, all existing permits, licenses, warranties and guaranties (expressed or implied) issued to Seller 
in connection with the Improvements or the Personal Property, but excluding Service Contracts. 

“Land” shall have the meaning ascribed in the Recitals.  

“Leases” shall mean all  leases pursuant  to which any portion of  the Land or  Improvements  is 
used or occupied by anyone other than Seller. 

“Leasing Costs” shall have the meaning ascribed in Section 6.1(i). 

“Mandatory Cure Items” shall have the meaning ascribed in Section 4.2(b). 

“Non‐Cure Items” shall have the meaning ascribed in Section 4.2(d). 

“Operating Expenses” shall have the meaning ascribed in Section 9.6(b). 

“Permitted  Exceptions”  shall  mean  (a)  all  liens,  encumbrances,  easements,  covenants, 
conditions, and restrictions of record as of April 1, 2014; (b) New Defects that are either not objected to 
in writing within the time period provided below in Section 4.2, or if objected to in writing by Purchaser, 
are those which Seller has elected not to remove or cure or procure title  insurance over, or has been 
unable to remove or cure or obtain title insurance over, and subject to which Purchaser has elected to 
accept; (c) the rights of the tenants as tenants only under the Leases, with no purchase options or rights 
of  first  refusal  or  first  offer  with  respect  to  the  purchase  of  all  or  any  portion  of  the  Land  or 
Improvements; (d) the lien of all ad valorem real estate taxes and assessments not yet due and payable 
as of the Closing Date, subject to adjustment as herein provided; and (e)  local, state and federal  laws, 
ordinances  or  governmental  regulations,  including  but  not  limited  to,  building  and  zoning  laws, 
ordinances  and  regulations,  now  or  hereafter  in  effect  relating  to  the  Property.    Notwithstanding 
anything  to  the  contrary  in  foregoing,  “Permitted  Exceptions”  shall  not  include  any Mandatory  Cure 
Items. 

“Permitted Outside Parties” shall have the meaning ascribed in Section 3.2. 

“Person”  means  any  individual,  partnership,  corporation,  limited  liability  company,  limited 
liability partnership, trust or other entity. 

“Personal Property” shall mean all tangible personal property (if any) owned or leased by Seller 
in,  on,  attached  to,  appurtenant  to,  or  used  by  Seller  in  the  operation  of maintenance  of,  the  Land 
and/or the Improvements, including specifically, without  limitation, equipment, tools and maintenance 
supplies used exclusively  in connection with the operation of the Land and the  Improvements and the 
personal property listed on Exhibit “L” attached hereto. 

 “Property” shall mean the Land, the Improvements, the Personal Property, the Leases and the 
Intangibles. 

“Property Information” shall have the meaning ascribed in Section 6.1(e).  

“Purchase Price” shall have the meaning ascribed in Section 2.2. 

“Purchaser Assignee” shall have the meaning ascribed in Section 10.4. 
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“Purchaser” shall have the meaning ascribed in the preamble to this Agreement. 

“Rent Roll” shall have the meaning ascribed in Section 6.1(d). 

“Reporting Person” shall have the meaning ascribed in Section 5.4. 

“Representations Cap” shall have the meaning ascribed in Section 6.2(b). 

“Seller” shall have the meaning ascribed in the preamble to this Agreement. 

“Seller Cure Items” shall have the meaning ascribed in Section 4.2(c). 

“Seller Response Notice” shall have the meaning ascribed in Section 4.2(c). 

“Seller’s Broker” shall have the meaning ascribed in Section 9.7. 

“Service  Contracts”  shall mean  all  contracts  and  agreements  relating  to  the  upkeep,  repair, 
maintenance or operation of all or any portion of the Land, the Improvements or Personal Property. 

“Survival Period” shall have the meaning ascribed in Section 6.2(b). 

“Tenant Estoppel Certificate” shall have the meaning ascribed in Section 9.5(a). 

“Title Notice” shall have the meaning ascribed in Section 4.2(c). 

Section 1.2.  Rules of Construction.  Article and section captions used in this Agreement are 
for convenience only and shall not affect the construction of this Agreement. All references to “Article” 
or “Sections” without reference  to a document other  than  this Agreement, are  intended  to designate 
articles  and  sections  of  this  Agreement,  and  the words  “herein,”  “hereof,”  “hereunder,”  and  other 
words of similar import refer to this Agreement as a whole and not to any particular article or section, 
unless  specifically  designated  otherwise.  The  use  of  the  term  “including”  shall  mean  in  all  cases 
“including but not limited to,” unless specifically designated otherwise. No rules of construction against 
the drafter of this Agreement shall apply  in any  interpretation or enforcement of this Agreement, any 
documents or certificates executed pursuant hereto, or any provisions of any of the foregoing. 

ARTICLE  II 
 

PURCHASE AND SALE AGREEMENT; PURCHASE PRICE 

Section 2.1.  Purchase And Sale Agreement.  Seller agrees to sell, transfer, assign and convey 
to Purchaser, and Purchaser agrees to purchase, accept and assume, subject to the terms and conditions 
stated  herein,  the  Property,  free  and  clear  of  all  liens  and  encumbrances  other  than  Permitted 
Exceptions.   

Section 2.2.  Purchase  Price.    Purchaser  shall  pay  Seller  the  purchase  price  of 
$[_____________]  (“Purchase  Price”)  in  immediately  available  funds  at Closing.    The Purchase Price, 
together with such other funds as may be necessary to pay Purchaser's required payments hereunder, 
subject  to  closing  adjustments,  shall  be  deposited  with  the  Escrow  Agent  on  the  Closing  Date  in 
accordance with this Agreement.       
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Section 2.3.  Deposit.   Purchaser has deposited via wire transfer the sum of $10,000,000  in 
immediately  available  funds  as  a  deposit  (the  “Deposit”)  with  Escrow  Agent  whose  address  is  as 
indicated  in  Section  10.3.    The Deposit  shall  be  non‐refundable  except  as  expressly  provided  in  this 
Agreement and shall be held and delivered by Escrow Agent in accordance with the provisions of Article 
5.  Interest earned on the Deposit shall be considered part of the Deposit, and shall be deemed to have 
been earned by and constitute income of Purchaser.  Except as otherwise expressly set forth herein, the 
Deposit shall be applied against the Purchase Price on the Closing Date.   

Section 2.4.  Indivisible Economic Package.   Purchaser has no  right  to purchase, and Seller 
has no obligation to sell, less than all of the Property, it being the express agreement and understanding 
of  Purchaser  and  Seller  that,  as  a material  inducement  to  Seller  and  Purchaser  to  enter  into  this 
Agreement, Purchaser has agreed to purchase, and Seller has agreed to sell, all of the Property, subject 
to and  in accordance with the terms and conditions hereof.    It  is the  intent of Seller that the Property 
include,  without  limitation,  all  tangible  and  intangible  assets  owned,  leased  or  used  by  Seller  in 
connection with the Land and/or Improvements other than the Service Contracts, and there shall be no 
such assets excluded from the Property other than the Service Contracts. 

ARTICLE III 
 

PURCHASER'S DUE DILIGENCE/CONDITION OF THE PROPERTY 

Section 3.1.  Purchaser's  Inspections  and  Due  Diligence.    Purchaser  acknowledges  and 
agrees  that  Purchaser  has  completed,  at  its  sole  cost  and  expense,  all  of  Purchaser’s  required 
examinations,  inspections,  testing,  studies  and  investigations  of  the  Property,  including  Purchaser’s 
review of  information regarding the Property and such documents applicable to the Property as Seller 
has delivered or made available to Purchaser.   Purchaser acknowledges that, subject to the terms and 
conditions of this Agreement, Purchaser has determined to proceed with the purchase of the Property. 

Section 3.2.    Confidentiality.    Purchaser  agrees  that  unless  otherwise  provided  in  an 
agreement with  a  third  party,  any  information  obtained  by  Purchaser  or  its  consultants,  attorneys, 
partners, accountants, lenders or investors (collectively, for purposes of this Section 3.2, the “Permitted 
Outside Parties”) in the conduct of its due diligence of the Property (the “Due Diligence Items”) and not 
otherwise provided  to  the Seller, may at Purchaser’s option be maintained as  confidential  consistent 
with Section 10.11 of this Agreement.  Purchaser further acknowledges that the Due Diligence Items and 
other  information  obtained  from  any  tenants  or  prospective  tenants  may  be  proprietary  and 
confidential  in  nature.    Purchaser  agrees  not  to  divulge  the  contents  of  such  tenant‐obtained  Due 
Diligence  Items  or  information  except  in  accordance with whatever  arrangements  have  been made 
between Purchaser and tenants.  

ARTICLE IV 
 

TITLE AND PERMITTED EXCEPTIONS 

Section 4.1.  Title to Property.  Subject to Purchaser’s rights to object to New Defects as set 
forth below and Mandatory Cure  Items  (as defined below),  the Property shall be conveyed subject  to 
the Permitted Exceptions.  

Section 4.2.  New Defects and Cure Items.   
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(a)  For  the  purposes  hereof  “New  Defects”  shall  mean  any  exceptions  to  title  of  the 
Property that first appear of record between April 1, 2014 and the Closing that do not arise by, through 
or under the actions of Purchaser or its affiliates or with the consent of Purchaser or its affiliates. 

(b)  Seller  shall  be obligated  to  cure  and  remove  (or procure  title  insurance over)  (i)  any 
mechanics  liens arising  in connection with a work of  improvement by Seller  (as opposed  to a work of 
improvement by a tenant), and  (ii) the  liens of any financing obtained by Seller, or any other financial 
obligations to any third parties, in either case which are secured by the Property or any direct or indirect 
ownership interest in Seller or the Property  (collectively, “Mandatory Cure Items”).  

(c)  Purchaser shall notify Seller of a New Defect within one (1) Business Days of Purchaser’s 
receipt of any updated Title Commitment, but  in any event before  the Closing Date  (“Title Notice”).  
Seller may elect, in its sole discretion, to cure and remove any New Defect (other than Mandatory Cure 
Items as to which Seller shall have no such election) by delivering written notice to Purchaser (“Seller 
Response Notice”)  indicating  that Seller has elected  to  cure and  remove any  such matters  (any  such 
matters that Seller elects to cure and remove being the “Seller Cure Items”) or not to cure, as the case 
may  be,  or  that  Seller  contests  Purchaser’s  identification  of  a New Defect,  in  each  case  such  Seller 
Response Notice to be given not later than before Closing.  Seller shall have until the Closing to cure and 
remove (or procure title insurance over) any Seller Cure Items, and, Seller may delay the Closing by up to 
thirty (30) days in order to cure and remove (or procure title insurance over) any such Seller Cure Items.  
If Seller fails to provide a Seller Response Notice within the applicable time period set forth above, Seller 
shall  be  deemed  to  have  delivered  a  Seller  Response Notice  electing  to  not  to  cure  and  remove  or 
procure title insurance over any New Defects.   

(d)  If Seller elects (or  is deemed to have elected) not to cure and remove any New Defect 
pursuant to Section 4.2(c) above, then Purchaser may elect, in its sole discretion and as its sole remedy 
hereunder, at law or in equity, by delivery of written notice to Seller before Closing to either (A) proceed 
to the Closing and accept the conveyance of the Property subject to those New Defects that Seller have 
refused  to  cure or  remove or procure  title  insurance over  (“Non‐Cure  Items”), without deduction or 
offset against the Purchase Price or (B) terminate this Agreement in its entirety and received a return of 
the Deposit.   To the extent Purchaser does not elect alternative (A) pursuant to this sentence, neither 
party shall have any further  liabilities or obligations pursuant to this Agreement except those  liabilities 
or obligations that expressly survive  termination of  this Agreement.    If Purchaser  fails to timely notify 
Seller of  its election pursuant  to  the preceding  sentence, Purchaser  shall be deemed  to have elected 
alternative (A). 

ARTICLE V 
 

REMEDIES AND DEPOSIT INSTRUCTIONS 

Section  5.1.    Seller Default.    In  the  event  that  Seller defaults  under  this Agreement  for  any 
reason  other  than  Purchaser’s  default,  Purchaser  shall  be  entitled,  as  its  sole  remedy,  either  (a)  to 
terminate  this Agreement and receive a refund of  the Deposit,  (b)  to enforce specific performance of 
this Agreement or (c)  if the remedy of specific performance  is not available to Purchaser as a result of 
Seller’s  prior  encumbrance  or  sale  of  a  Property,  seek  all  remedies  available  at  law  or  in  equity.  
Notwithstanding the foregoing, nothing contained in this Section 5.1 will limit Purchaser’s remedies with 
respect to a breach by Seller of any of its other obligations to Purchaser pursuant to this Agreement that 
survive the termination of this Agreement or the Closing.   
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Section 5.2.  PURCHASER  DEFAULT;  LIQUIDATED  DAMAGES.    IF  PURCHASER  DEFAULTS 
UNDER  ITS OBLIGATION  TO CLOSE  THE  TRANSACTION UNDER  THIS AGREEMENT  FOR ANY REASON 
OTHER THAN SELLER’S DEFAULT, SELLER SHALL BE ENTITLED, AS  ITS SOLE REMEDY, TO TERMINATE 
THIS  AGREEMENT  AND  RETAIN  THE  DEPOSIT  AS  LIQUIDATED  DAMAGES,  PURCHASER  AND  SELLER 
AGREE  IT WOULD BE  IMPRACTICAL AND  EXTREMELY DIFFICULT  TO  PROVE  THE ACTUAL DAMAGES 
WHICH SELLER MAY SUFFER AND THEREFORE THE DEPOSIT IS A REASONABLE ESTIMATE OF THE TOTAL 
NET  DETRIMENT  SELLER  WOULD  SUFFER  IN  THE  EVENT  PURCHASER  DEFAULTS  AND  FAILS  TO 
COMPLETE THE PURCHASE OF THE PROPERTY.   RETENTION OF SUCH AMOUNT BY SELLER SHALL NOT 
CONSTITUTE  A  FORFEITURE  OR  PENALTY,  BUT  SHALL  CONSTITUTE  LIQUIDATED  DAMAGES  IN 
ACCORDANCE WITH PROVISIONS OF SECTIONS 1671, 1676 AND 1677 OF THE CALIFORNIA CIVIL CODE.  
NOTWITHSTANDING  THE  FOREGOING,  NOTHING  CONTAINED  IN  THIS  SECTION  5.2  WILL  LIMIT 
SELLER’S REMEDIES WITH RESPECT TO A BREACH BY PURCHASER OF ANY OF THE  INDEMNIFICATION 
OBLIGATIONS OF  PURCHASER  PURSUANT  TO  THIS  AGREEMENT,  INCLUDING  BUT NOT  LIMITED  TO 
SECTION 10.11.  THE FOREGOING IS NOT INTENDED TO LIMIT PURCHASER'S OBLIGATIONS UNDER THIS 
AGREEMENT THAT SURVIVE THE TERMINATION OF THIS AGREEMENT OR THE CLOSING.   

Initials: Seller  _______    Purchaser _______ 

Section 5.3.  Deposit  Instructions.    The  Escrow  Agent  joins  herein  below  to  evidence  its 
agreement to hold such funds in accordance with the terms and conditions of this Agreement.  Further, 
the  following  provisions  shall  control with  respect  to  the  rights,  duties  and  liabilities  of  the  Escrow 
Agent. 

(a)  The Escrow Agent acts hereunder as a depository only and is not responsible or liable in 
any manner  whatsoever  for  the  (i)  sufficiency,  correctness,  genuineness  or  validity  of  any  written 
instrument, notice or evidence of a party's receipt of any instruction or notice which is received by the 
Escrow Agent, or (ii) identity or authority of any person executing such instruction notice or evidence. 

(b)  The Escrow Agent shall have no responsibility hereunder except for the performance by 
it in good faith of the acts to be performed by it hereunder, and the Escrow Agent shall have no liability 
except for its own willful misconduct or gross negligence. 

(c)  The Escrow Agent shall be reimbursed on an equal basis by Purchaser and Seller for any 
reasonable expenses  incurred by the Escrow Agent arising  from a dispute with respect to  the amount 
held  in escrow,  including the cost of any  legal expenses and court costs  incurred by the Escrow Agent, 
should the Escrow Agent deem it necessary to retain an attorney with respect to the disposition of the 
amount held in escrow. 

(d)  In the event of a dispute between the parties hereto with respect to the disposition of 
the amount held  in escrow,  the Escrow Agent  shall be entitled, at  its own discretion,  to deliver  such 
amount to an appropriate court of law pending resolution of the dispute. 

(e)  The  Escrow Agent  shall  invest  the  amount  in  escrow  in  accounts which  are  federally 
insured  or which  invest  solely  in  government  securities  and  shall  be  applied  in  accordance with  the 
terms of this Agreement.  Interest earned thereon shall be added to the funds deposited by Purchaser. 

Section 5.4.  Designation  of  Reporting  Person.    In  order  to  assure  compliance  with  the 
requirements of Section 6045 of the Internal Revenue Code of 1986, as amended (for purposes of this 
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Section 5.4, the “Code”), and any related reporting requirements of the Code, the parties hereto agree 
as follows: 

(a)  Provided the Escrow Agent shall execute a statement in writing (in form and substance 
reasonably  acceptable  to  the  parties  hereunder)  pursuant  to  which  it  agrees  to  assume  all 
responsibilities  for  information  reporting  required  under  Section  6045(e)  of  the  Code,  Seller  and 
Purchaser shall designate the Escrow Agent as the person to be responsible for all information reporting 
under Section 6045(e) of the Code (the “Reporting Person”).   If the Escrow Agent refuses to execute a 
statement pursuant to which  it agrees to be the Reporting Person, Seller and Purchaser shall agree to 
appoint another third party as the Reporting Person. 

(b)  Seller and Purchaser hereby agree: 

(i)  to provide to the Reporting Person all  information and certifications regarding 
such  party,  as  reasonably  requested  by  the  Reporting  Person  or  otherwise  required  to  be 
provided by a party to the transaction described herein under Section 6045 of the Code; and 

(ii)  to provide to the Reporting Person such party's taxpayer  identification number 
and a statement (on Internal Revenue Service Form W‐9 or an acceptable substitute form, or on 
any other  form  the  applicable  current or  future Code  sections  and  regulations might  require 
and/or any form requested by the Reporting Person), signed under penalties of perjury, stating 
that  the  taxpayer  identification  number  supplied  by  such  party  to  the  Reporting  Person  is 
correct. 

Each party hereto agrees to retain this Agreement for not less than four years from the end of 
the calendar year in which the Closing occurred, and to produce it to the Internal Revenue Service upon 
a valid request therefor. 

ARTICLE VI 
 

REPRESENTATIONS AND WARRANTIES OF SELLER 

Section 6.1.  Representations  and  Warranties  of  Seller.    Seller  hereby  represents  and 
warrants  to  Purchaser  as  follows  as  of  the  Effective  Date  and  as  of  the  Closing  Date  (the  “Seller 
Representations”): 

(a) Organization and Authority.   Seller  is a charter county of  the State of California.   The 
execution,  delivery  and  performance  of  this  Agreement  by  Seller  have  been  fully  authorized  by  all 
requisite actions on the part of Seller.  Seller has the full authorization to enter into this Agreement and 
to transfer the Property pursuant to the terms hereof on the Closing Date and to consummate or cause 
to be consummated the transactions contemplated herein to be made by Seller.  

(b) Consents and Approvals.  No consent, waiver, approval or authorization of or notice to 
any other person  is required to be made, obtained or given by Seller  in connection with the execution 
and delivery of  this Agreement or any other document executed  in connection herewith, or with  the 
transactions contemplated by this Agreement. 

(c) No Violation.   The execution and delivery of this Agreement and the consummation of 
the transactions contemplated hereby will not result in a breach of any terms of, or constitute a default 
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under, any agreement or instrument to which Seller is a party or, to Seller’s knowledge, violate any laws 
applicable to Seller and no joinder, consent or waiver of or by any third party is necessary to permit the 
consummation by Seller of the transaction contemplated by this Agreement. 

(d) Rent Roll.   The rent roll attached hereto as Exhibit “H” (collectively, the “Rent Roll”)  is 
true,  correct  and  complete  and  indicates  all  rents  collected,  scheduled  rents  and  concessions, 
delinquencies, and security deposits held. 

(e) Property Information.  Seller has delivered to or made available to its Broker, CBRE Inc., 
documents and materials within Seller’s possession or available  to Seller with respect  to  the Property 
(the “Property Information”).  

(f) Contracts.  Exhibit “I” contains a true, correct and complete list of all Service Contracts, 
including all amendments, modifications or alterations thereto, and neither Seller nor any counterparty 
to any Service Contract is currently in default under such Service Contract. 

(g) Leases.  Other than the Leases listed on Exhibit “J” attached hereto, there are no other 
agreements with respect  to the  leasing of space  in the Property or other agreements  to occupy all or 
any portion of the Property.  Seller has provided Purchaser with true, correct and complete copies of all 
of  the  Leases.    Except  as  stated  on  Exhibit  “J”,  the  Leases  have  not  been  modified,  amended, 
supplemented or otherwise revised.   The Leases are  in full force and effect and Seller has not given or 
received any written notice(s) of default under  the  Leases which have not been  cured. There are no 
existing  facts or  circumstances which with  the giving of notice or  the passage of  time or both would 
constitute a default under the Leases. Except as set forth in the Rent Roll, there are no security or other 
refundable deposits or prepaid rents being held by Seller pursuant to the Leases.  Except as set forth in 
the  Rent  Roll,  there  are  no  rebates,  rental  concessions,  free  rent  periods,  credits,  setoffs  or  rent 
reductions under the Leases relating to any period after the Closing Date, no rent has been paid by any 
tenant more  than one month  in  advance,  and  there  are no delinquent  rents. Other  than  the  Leases 
listed on the Rent Roll, there are no  leases, guaranties, or other agreements which provide occupancy 
rights with respect to the Property to third parties.    

(h) Tenant Claims.   As of the date of this Agreement, (i) no tenant party to any Lease has 
asserted in a writing delivered to Seller any offsets, defenses or claims against rent payable by it or other 
performances  or  obligations  otherwise  due  from  it  under  such  Lease  which  assertion  remains 
outstanding, (ii) no tenant party to any Lease is, other than as set forth on Exhibit “G” attached hereto, 
currently in default under or is in arrears (for more than 20 days) in the payment of any base rent, and 
(iii) to Seller’s knowledge, no tenant party to any Lease is currently in default under or is in arrears (for 
more than 20 days) in the payment of any rent constituting regular, monthly expense reimbursements, 
or other material monetary obligations required of it under its Lease.  

(i) Leasing Costs.  All outstanding Leasing Costs (as defined below), if any, under the Leases 
are described on Exhibit “G” attached hereto.  For the purposes hereof, “Leasing Costs” means all capital 
costs,  expenses  incurred  for  capital  improvements,  equipment, painting, decorating, partitioning  and 
other items to satisfy the initial construction obligations of the landlord under such Lease (including any 
expenses  incurred  for  legal, architectural or engineering services  in  respect of  the  foregoing), “tenant 
allowances”  in  lieu of or as  reimbursements  for  the  foregoing  items, payments made  for purposes of 
satisfying or terminating the obligations of the tenant under such Lease to the  landlord under another 
lease  (i.e.,  lease buyout  costs),  costs of base building work,  free  rent and other  similar  inducements, 
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relocation  costs,  temporary  leasing  costs,  leasing  commissions,  brokerage  commissions,  legal,  design 
and  other  professional  fees  and  costs,  in  each  case,  to  the  extent  the  landlord  under  such  Lease  is 
responsible for the payment of such cost or expense.   

(j) Purchase Rights.   No Person has an existing right of  first offer, right of  first refusal or 
purchase option to purchase all or any part of the Property. 

(k) Environmental.    Seller has  received no written notification  that  any  governmental or 
quasi‐governmental authority has determined  that  there are any violations of any Environmental Law 
with  respect  to  the Property, and,  to Seller's Knowledge, no Hazardous Substances are present on or 
about the Property or have been released or discharged from the Property in violation of Environmental 
Laws  or  in  quantities  that  could  require  investigation, monitoring,  clean‐up,  remediation  or  removal 
under Environmental Laws. 

(l) Litigation.  There are no legal actions, suits or similar proceedings pending, or, to Seller’s 
knowledge, threatened in writing, against Seller or relating to or affecting the Property 

(m) Bankruptcy.  Seller has not:  (i) commenced a voluntary case, or had entered against it a 
petition, for relief under any federal bankruptcy act or any similar petition, order or decree under any 
federal or state law or statute relative to bankruptcy, insolvency or other relief for debtors, (ii) caused, 
suffered or consented to the appointment of a receiver, trustee, administrator, conservator,  liquidator 
or similar official in any federal, state or foreign judicial or non‐judicial proceedings, to hold, administer 
and/or liquidate all or substantially all of its property or the Property, or (iii) made an assignment for the 
benefit of creditors.   

(n) Compliance.   Seller has not received written notice from a governmental entity having 
jurisdiction over  the Property  to  the effect  that  the Property  is not  in compliance with any applicable 
zoning law, building codes or any other applicable laws, including without limitation Environmental Laws.  
Seller has not  received written notice  from  any party  to  any  covenants,  conditions,  and  restrictions, 
easements  or  similar  agreements  encumbering  or  benefitting  the  Property  to  the  effect  that  the 
Property  is not  in  compliance with  such  covenants,  conditions, and  restrictions, easements or  similar 
agreements.   

(o) Employees.  Seller has no employees at the Property and has never had any employees 
at the Property whose designated place of employment was the Property. 

(p) Energy  Use  Disclosure.    Seller  represents  and  warrants  that  it  has  taken  all  action 
required  pursuant  to  the  disclosure  process  under  the  California Nonresidential  Building  Energy Use 
Disclosure  Program  (California  AB  1103  (2007),  AB  531  (2009)  and  regulations  adopted  pursuant 
thereto), including, but not limited to, opening an account or updating its account on the Environmental 
Protection Agency’s Energy Star Program Portfolio Manager website and providing all permissions and 
taking all action required of an owner of a non‐residential building under such program. 

Section 6.2.  Survival of Representations and Warranties.   

(a)  If any of the facts contained  in the Seller Representations, as described  in Section 6.1, 
change  in  any material  respect  between  the  date  hereof  and  the  Closing Date,  then  promptly  upon 
learning of such change  in  facts, Seller shall disclose such changes  in writing  to Purchaser.   Purchaser 
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may, based on such disclosure, elect to terminate this Agreement and receive a refund of the Deposit, or 
proceed with the Closing in accordance with the terms hereof. 

(b)  The Seller Representations set forth in Section 6.1 shall survive the Closing for a period 
of six  (6) months  (the “Survival Period”).   Purchaser shall provide notice  to Seller pursuant to Section 
10.3 with respect to any claim relating to a Seller Representation prior to the end of the Survival Period.  
The full amount of any valid claims relating to the Seller Representations shall be actionable beginning 
at an aggregate sum of $50,000 (at which point the full amount of such claim shall be actionable), and 
continuing to an amount up to but not exceeding two and one half percent (2.5%) of the Purchase Price 
(the “Representations Cap”). In no event shall Seller’s aggregate liability for any and all breaches of any 
Seller Representations exceed the amount of the Representations Cap and Purchaser hereby waives and 
disclaims any right to damages or compensation for any and all such breaches whose aggregate  is  less 
than $50,000 or in excess of the Representations Cap. 

ARTICLE VII 
 

REPRESENTATIONS AND WARRANTIES OF PURCHASER 

Section 7.1.  Purchaser's Representations and Warranties.  Purchaser hereby represents and 
warrants to Seller as follows as of the Effective Date and as of the Closing Date: 

(a) Bankruptcy.    Purchaser  has  not:    (i)  commenced  a  voluntary  case,  or  had  entered 
against it a petition, for relief under any federal bankruptcy act or any similar petition, order or decree 
under any federal or state law or statute relative to bankruptcy, insolvency or other relief for debtors, (ii) 
caused,  suffered or  consented  to  the  appointment of  a  receiver,  trustee,  administrator,  conservator, 
liquidator or similar official  in any federal, state or foreign judicial or non‐judicial proceedings, to hold, 
administer and/or  liquidate all or  substantially all of  its property, or  (iii) made an assignment  for  the 
benefit of creditors. 

(b) Organization and Authority.   Purchaser  is duly organized and  is validly existing under 
the  laws of the [State of Delaware] and  is  in good standing  in the States of  [Delaware] and California.  
Purchaser has  the  full  right and authority  to enter  into  this Agreement and  to purchase  the Property 
pursuant hereto on the Closing Date and to consummate or cause to be consummated the transactions 
contemplated herein to be made by Purchaser.   

(c) Consents and Approvals.  No consent, waiver, approval or authorization of or notice to 
any  other  person  is  required  to  be made,  obtained  or  given  by  Purchaser  in  connection  with  the 
execution and delivery of this Agreement or any other document executed  in connection herewith, or 
with  the  transactions  contemplated  by  this  Agreement.  Purchaser  makes  no  representation  as  to 
whether  any  agreement  binding  on  Seller  requires  a  consent  in  connection with  the  execution  and 
delivery of this Agreement or the consummation of the transactions contemplated by this Agreement. 

(d) No Violation.   The execution and delivery of this Agreement and the consummation of 
the transactions contemplated hereby will not result in a breach of any terms of, or constitute a default 
under, any agreement or instrument to which Purchaser is a party, or, to Purchaser’s knowledge, violate 
any laws applicable to Purchaser. 

Section 7.2.  Purchaser's  Independent  Investigation.    THE  TRANSACTION  CONTEMPLATED 
BY THIS AGREEMENT HAS BEEN NEGOTIATED BETWEEN SELLER AND PURCHASER, THIS AGREEMENT 
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REFLECTS THE MUTUAL AGREEMENT OF SELLER AND PURCHASER, AND PURCHASER HAS CONDUCTED 
ITS OWN INDEPENDENT EXAMINATION OF THE PROPERTY.  OTHER THAN THE MATTERS REPRESENTED 
IN  SECTION  6.1 HEREOF,  PURCHASER HAS NOT  RELIED UPON  AND WILL NOT  RELY UPON,  EITHER 
DIRECTLY  OR  INDIRECTLY,  ANY  REPRESENTATION  OR WARRANTY  OF  SELLER  OR  ANY  OF  SELLER'S 
AGENTS  OR  REPRESENTATIVES,  AND  PURCHASER  HEREBY  ACKNOWLEDGES  THAT  NO  SUCH 
REPRESENTATIONS HAVE BEEN MADE.   OTHER  THAN  THE MATTERS REPRESENTED  IN  SECTION  6.1 
HEREOF, SELLER SPECIFICALLY DISCLAIMS, AND NEITHER IT NOR ANY OTHER PERSON IS MAKING, ANY 
REPRESENTATION, WARRANTY OR ASSURANCE WHATSOEVER TO PURCHASER AND NO WARRANTIES 
OR REPRESENTATIONS OF ANY KIND OR  CHARACTER,  EITHER  EXPRESS OR  IMPLIED, ARE MADE BY 
SELLER  OR  RELIED  UPON  BY  PURCHASER  WITH  RESPECT  TO  THE  STATUS  OF  TITLE  TO  OR  THE 
MAINTENANCE,  REPAIR,  CONDITION,  DESIGN  OR  MARKETABILITY  OF  THE  PROPERTY,  OR  ANY 
PORTION THEREOF,  INCLUDING BUT NOT LIMITED TO  (a) ANY  IMPLIED OR EXPRESS WARRANTY OF 
MERCHANTABILITY,  (b)  ANY  IMPLIED  OR  EXPRESS  WARRANTY  OF  FITNESS  FOR  A  PARTICULAR 
PURPOSE,  (c) ANY  IMPLIED OR EXPRESS WARRANTY OF CONFORMITY TO MODELS OR SAMPLES OF 
MATERIALS, (d) ANY RIGHTS OF PURCHASER UNDER APPROPRIATE STATUTES TO CLAIM DIMINUTION 
OF CONSIDERATION, (e) ANY CLAIM BY PURCHASER FOR DAMAGES BECAUSE OF DEFECTS, WHETHER 
KNOWN OR UNKNOWN, WITH RESPECT TO THE  IMPROVEMENTS OR THE PERSONAL PROPERTY,  (f) 
THE  FINANCIAL CONDITION OR PROSPECTS OF  THE PROPERTY AND  (g)  THE COMPLIANCE OR  LACK 
THEREOF OF THE REAL PROPERTY OR THE IMPROVEMENTS WITH GOVERNMENTAL REGULATIONS, IT 
BEING THE EXPRESS INTENTION OF SELLER AND PURCHASER THAT, EXCEPT AS EXPRESSLY SET FORTH 
IN THIS AGREEMENT, THE PROPERTY WILL BE CONVEYED AND TRANSFERRED TO PURCHASER  IN  ITS 
PRESENT CONDITION AND STATE OF REPAIR, “AS IS” AND “WHERE IS”, WITH ALL FAULTS. 

Purchaser represents that it is a knowledgeable, experienced and sophisticated buyer of real estate, and 
that  it  is  relying  solely  on  its  own  expertise  and  that  of  Purchaser's  consultants  in  purchasing  the 
Property.    Purchaser  acknowledges  and  agrees  that  it  has  had  the  opportunity  to  conduct  such 
inspections,  investigations and other  independent examinations of  the Property and  related matters, 
including but not limited to the physical and environmental conditions thereof, and will rely upon same 
and not upon any statements of Seller or of any officer, director, employee, agent or attorney of Seller 
except as set forth  in Section 6.1.   Purchaser acknowledges that all  information obtained by Purchaser 
will  be  obtained  from  a  variety  of  sources  and  Seller  will  not  be  deemed  to  have  represented  or 
warranted  the  completeness,  truth  or  accuracy  of  any  of  the  Due  Diligence  Items  or  other  such 
information  heretofore  or  hereafter  furnished  to  Purchaser,  except  as  otherwise  provided  herein, 
including pursuant  to Section 6.1.   Purchaser  further acknowledges and agrees  that  there are no oral 
agreements, warranties or representations, collateral to or affecting the Property, by Seller, any agent of 
Seller  or  any  third  party,  except  as  otherwise  provided  herein.    Seller  is  not  liable  or  bound  in  any 
manner by any oral or written  statements,  representations or  information pertaining  to  the Property 
furnished by  any  real  estate broker,  agent,  employee,  servant or other person, unless  the  same  are 
specifically set forth or referred to herein.  Purchaser acknowledges that the Purchase Price reflects the 
“as is, where is” nature of this sale and any faults, liabilities, defects or other adverse matters that may 
be associated with the Property. PURCHASER, WITH PURCHASER'S COUNSEL, HAS FULLY REVIEWED THE 
DISCLAIMERS AND WAIVERS SET FORTH  IN THIS AGREEMENT, AND UNDERSTANDS THE SIGNIFICANCE 
AND EFFECT THEREOF.  PURCHASER ACKNOWLEDGES AND AGREES THAT THE DISCLAIMERS AND OTHER 
AGREEMENTS  SET  FORTH  HEREIN  ARE  AN  INTEGRAL  PART OF  THIS  AGREEMENT,  AND  THAT  SELLER 
WOULD  NOT  HAVE  AGREED  TO  SELL  THE  PROPERTY  TO  PURCHASER  FOR  THE  PURCHASE  PRICE 
WITHOUT THE DISCLAIMER AND OTHER AGREEMENTS  SET  FORTH  IN THIS AGREEMENT.   THE TERMS 
AND CONDITIONS OF THIS SECTION 7.2 WILL EXPRESSLY SURVIVE THE CLOSING, WILL NOT MERGE WITH 
THE PROVISIONS OF ANY CLOSING DOCUMENTS. 
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The provisions of Section 7.2 shall survive either  (i)  the Closing and  the  recordation of  the Deed, and 
shall  not  be  deemed  merged  into  the  Deed  upon  its  recordation,  or  (ii)  any  termination  of  this 
Agreement. 

ARTICLE VIII 
 

INTERIM OPERATING COVENANTS 

Section 8.1.  Interim Operating Covenants. From and after the Effective Date until the earlier 
termination of this Agreement or Closing, Seller shall use commercially reasonable efforts to maintain 
and operate the Property in substantially the same manner as prior hereto pursuant to its normal course 
of  business  (such  maintenance  obligations  not  including  capital  expenditures  or  expenditures  not 
incurred in such normal course of business), subject to reasonable wear and tear and further subject to 
destruction by casualty, condemnation or other events beyond  the  reasonable control of  such Seller.  
Without limiting the foregoing, Seller shall:  

(a)  maintain all existing insurance covering the Property;  

(b)  not  enter  into  any  new  lease  or  other  occupancy  agreement  without  obtaining 
Purchaser’s  consent,  in  Purchaser’s  sole  and  absolute  discretion  (provided,  however,  nothing  in  this 
Section 8.1(b) will prevent the tenant from entering  into subleases that do not require the consent of 
the Seller);(c)  not sell, assign or create any right, title or interest whatsoever in or to the Property, or 
encumber  the Property with any mortgages, deeds of  trust or other encumbrances without obtaining 
Purchaser’s consent, in Purchaser’s sole and absolute discretion; 

(d)  enter  into only those third‐party service contracts which are necessary to carry out  its 
obligations and which are cancelable on thirty (30) days written notice.  

(e)  not apply for any changes in the zoning of the Property; and 

(f)  not apply any tenant’s security deposit unless Seller notifies Purchaser prior to applying 
any tenants’’ security deposits, and Purchaser has given prior written consent (not to be unreasonably 
withheld, conditioned or delayed) to such application. 

In the event  that Seller breaches  the covenant provided  for  in this Article VIII, then Purchaser 
shall either (1) terminate this Agreement and receive a refund of the Deposit, and Seller and Purchaser 
shall have no further rights or obligations under this Agreement, except those which expressly survive 
such termination, or (2) proceed with the Closing of the transactions contemplated by this Agreement 
and waive any claim that Purchaser may have with respect to the breach of such covenant.  

ARTICLE IX 
 

CLOSING AND CONDITIONS 

Section 9.1.  Escrow Instructions.  Upon execution of this Agreement, the parties hereto shall 
deposit an executed counterpart of  this Agreement with  the Escrow Agent, and  this Agreement  shall 
serve  as  escrow  instructions  to  the  Escrow  Agent  as  the  escrow  holder  for  consummation  of  the 
purchase  and  sale  contemplated  hereby.    Seller  and  Purchaser  agree  to  execute  such  reasonable 
additional and supplementary escrow instructions as may be appropriate to enable the Escrow Agent to 
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comply with the terms of this Agreement; provided, however, that in the event of any conflict between 
the  provisions  of  this  Agreement  and  any  supplementary  escrow  instructions,  the  terms  of  this 
Agreement shall control. 

Section 9.2.  Closing.  The closing hereunder (“Closing”) shall be held and delivery of all items 
to be made at the Closing under the terms of this Agreement shall be made through escrow at Escrow 
Agent's office on the Closing Date.  Such date may not be extended without the prior written approval of 
both  Seller  and  Purchaser.   On  the  Closing Date,  Purchaser  shall  deposit  in  escrow with  the  Escrow 
Agent the Purchase Price (subject to adjustments described in Section 9.6), together with all other costs 
and amounts to be paid by Purchaser at the Closing pursuant to the terms of this Agreement, by Federal 
Reserve wire  transfer  of  immediately  available  funds  to  an  account  to  be  designated  by  the  Escrow 
Agent.   On  the Closing Date,  (a) Purchaser will cause  the Escrow Agent  to  (i) pay  to Seller by Federal 
Reserve wire transfer of  immediately available funds to an account designated by Seller, the Purchase 
Price  (subject to adjustments described  in Section 9.6),  less any costs or other amounts  to be paid by 
Seller at Closing pursuant to the terms of this Agreement, and (ii) pay all appropriate payees the other 
costs and amounts to be paid by Purchaser at Closing pursuant to the terms of this Agreement and (b) 
Seller will  direct  the  Escrow Agent  to  pay  to  the  appropriate  payees  out  of  the  proceeds  of  Closing 
payable  to Seller, all  costs and amounts  to be paid by Seller at Closing pursuant  to  the  terms of  this 
Agreement.     

Section 9.3.  Seller's Closing Documents and Other  Items.   At or before Closing, Seller shall 
deposit into escrow the following items: 

(a)  A duly executed and acknowledged Grant Deed  in the form attached hereto as Exhibit 
“B” (the “Deed”); 

(b)  Four  (4)  duly  executed  counterparts  of  a  Bill  of  Sale  in  the  form  attached  hereto  as 
Exhibit “C” (the “Bill of Sale”); 

(c)  Four (4) duly executed counterparts of an Assignment and Assumption of Leases in the 
form attached hereto as Exhibit “D” (the “Assignment and Assumption of Leases”); 

(d)  Four (4) duly executed counterparts of an Assignment and Assumption of Intangibles in 
the form attached hereto as Exhibit “E” (the “Assignment and Assumption of Intangibles”); 

(e)  An  affidavit  pursuant  to  Section  1445(b)(2)  of  the  Code,  and  on which  Purchaser  is 
entitled  to  rely,  that  Seller  is not a  “foreign person” within  the meaning of  Section 1445(f)(3) of  the 
Code; 

(f)  A  California  Form  593‐C  Real  Estate  Withholding  Certificate  and,  if  required  in 
connection therewith, a California 593‐E Computation of Estimated Gain or Loss; 

(g)  Duly completed and signed real estate transfer tax declarations for the Property;  

(h)  Such evidence as Purchaser’s counsel may reasonably require as to the authority of the 
person or persons executing documents on behalf of Seller;  

(i)  An executed Closing Statement;  
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(j)  A certificate updating the Seller  Representations  as  of  the  Closing  Date.    The matters 
contained in such certificate shall survive the Closing for the Survival Period. 

(k)   A  title affidavit  from Seller as  required  to  facilitate  the  issuance of any  title  insurance 
policy sought by Purchaser in connection with the transactions contemplated hereby; 

(m)  Duplicate originals of notices  to all  tenants stating  that  (i)  the Property has been sold 
and conveyed to Purchaser; (ii) the Leases have been assigned to Purchaser; (iii) the security deposit, if 
any,  under  each  such  tenant's  Lease  (less  any  valid  deductions  therefrom)  has  been  transferred  to 
Purchaser; and (iv) such other matters as are required by applicable law or pursuant to the terms of the 
Leases or which either party may reasonably request; and 

(n)  Such  additional  documents  as  shall  be  reasonably  required  to  consummate  the 
transaction contemplated by this Agreement.  

In addition, Seller shall deliver to Purchaser original tenant files, current utility bills, copies of financial 
reports  for  the Property  in Seller’s possession or  control  for  the one‐year period prior  to  the Closing 
Date,  the Leases, all engineering, structural, geologic, environmental and similar  reports applicable  to 
the Property, any plans and specifications for the Improvements at or promptly following the Closing to 
the extent the same are in Seller’s possession or control. 

Section 9.4.  Purchaser's  Closing  Documents  and  Other  Items.    At  or  before  Closing, 
Purchaser shall deposit into escrow the following items: 

(a)  The balance of the Purchase Price and such additional  funds as are necessary to close 
this transaction;  

(b)  Four (4) duly executed counterparts of the Bill of Sale; 

(c)  Four (4) duly executed counterparts of the Assignment and Assumption of Leases; 

(d)  Four (4) duly executed counterparts of the Assignment and Assumption of Intangibles; 

(e)  Such  evidence  as  Seller’s  counsel may  reasonably  require  as  to  the  authority  of  the 
person or persons executing documents on behalf of Purchaser;  

(f)  Duly completed and signed real estate transfer tax declarations for each Property;  

(g)   A certificate updating the representations and warranties made by Purchaser in Section 
7.1 hereof as of the Closing Date.    

(h)  An executed Closing Statement; and 

(i)   Such  additional  documents  as  shall  be  reasonably  required  to  consummate  the 
transaction contemplated by this Agreement. 

Section 9.5.  Closing Conditions. 
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(a)  Conditions  Precedent  to  Obligation  of  Purchaser.    The  obligation  of  Purchaser  to 
consummate  the Closing shall be subject  to  the  fulfillment on or before  the Closing Date of all of  the 
following conditions, any or all of which may be waived by Purchaser in its sole discretion: 

(i)  Seller shall have delivered to Purchaser all of the items required to be delivered 
to Purchaser pursuant  to  the  terms of  this Agreement on  the Closing Date,  including but not 
limited to, those provided for in Section 9.3. 

(ii)  All of Seller’s Representations shall be true and correct  in all material respects 
as of the Closing Date.   

(iii)  Seller shall have performed and observed, in all material respects, all covenants 
and agreements of  this Agreement  to be performed and observed by Seller as of  the Closing 
Date. 

(iv)  On  or  prior  to  the  Closing  Date,  Purchaser  shall  have  received  an  estoppel 
certificate  in  the  form  attached  as  Exhibit  “K”  hereto  (each  a  “Tenant  Estoppel  Certificate”) 
from Starburst  I,  Inc. or  its assignee  for each of  its  Leases.   Seller hereby agrees  to promptly 
deliver  copies  of  any  and  all  Tenant  Estoppel  Certificates  executed  by  Starburst  I,  Inc.  to 
Purchaser after Seller’s receipt of the same. 

(b)  Conditions Precedent to Obligation of Seller.   The obligation of Seller to consummate 
the  Closing  shall  be  subject  to  the  fulfillment  on  or  before  the  Closing  Date  of  all  of  the  following 
conditions, any or all of which may be waived by Seller in its sole discretion: 

(i)  Purchaser shall have delivered to Seller all of the items required to be delivered 
to Seller pursuant to the terms of this Agreement on the Closing Date, including but not limited 
to, those provided for in Section 9.4. 

(ii)  All  of  the  representations  and  warranties  of  Purchaser  contained  in  this 
Agreement shall be true and correct in all material respects as of the Closing Date. 

(iii)  Purchaser  shall  have  performed  and  observed,  in  all  material  respects,  all 
covenants and agreements of this Agreement to be performed and observed by Purchaser as of 
the Closing Date. 

Section 9.6.  Prorations and Closing Costs. 

(a)  All  income  and  expenses  in  connection with  the  operation  of  the  Property  shall  be 
apportioned, as of 11:59 p.m. on the date prior to the Closing Date (the “Adjustment Date”), such that, 
except as otherwise expressly provided to the contrary in this Agreement, (i) Seller shall have the benefit 
of income and the burden of expenses before and on the Adjustment Date and (ii) Purchaser shall have 
the benefit of income and the burden of expenses for the Closing Date and thereafter. The preliminary 
proration  shall be paid at Closing by Purchaser  to Seller  (if  the preliminary prorations  result  in a net 
credit to Seller) or by Seller to Purchaser (if the preliminary prorations result in a net credit to Purchaser) 
by increasing or reducing the cash to be delivered by Purchaser in payment of the Purchase Price at the 
Closing.  The items below will be prorated at Closing utilizing the information known at that time:   
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(i)  rents,  if  any, based on  the amounts  collected and  attributable  to  the  current 
month of Closing and such current month rents shall be allocated to the current month and then 
to  any  period  prior  to  Closing  to  the  extent  applicable.    The  term  “rents”  as  used  in  this 
Agreement  includes all payments due and payable by tenants under any Leases, including, any 
additional rents, percentage rents, CAM charges, late charges or other fees or reimbursements 
paid by tenants under any Leases;  

(ii)  ad valorem  taxes and assessments  levied against  the Property, which shall be 
prorated as set forth in Section 9.6(b)(i) hereof; 

(iii)  gas, electricity  and other utility  charges  for which  Seller  is  liable,  if  any,  such 
charges to be apportioned at Closing on the basis of the most recent meter reading occurring 
prior to Closing or an estimate based on the latest available bill, tenant reimbursements for such 
matters  are  addressed by  the  rent proration provisions.    Seller  shall  receive  a  credit  for  any 
utility  deposits  in  place  for  the  benefit  of  Seller  at  closing  but  only  to  the  extent  that  such 
deposit remains outstanding for the benefit of Purchaser and the Property after closing; 

(iv)  all accrued liabilities and accounts payable relating to the ownership, operation 
and management  of  the  Property,  calculated  by  the  parties  acting  reasonably  in  accordance 
with generally accepted accounting principles;  

(v)  all Seller business interruption insurance proceeds (including without limitation 
any rental interruption insurance proceeds); and 

(b)  Notwithstanding the foregoing: 

(i)  All property  taxes  and  assessments which  accrued  for  the  2014  tax  year  and 
which are payable during the 2014 calendar year by the owner of record shall be prorated based 
upon  the property  tax and assessment bills  for 2014  (plus an amount equal  to  the maximum 
lawful  year‐to‐year  increases  in  those  taxes  and  assessments).    Seller  shall  be  debited  an 
amount  equal  to  such  taxes  and  assessments  to  the  extent  allocable  to  the  period  which 
precedes  the Closing Date.   Seller  shall have no  liability  for  the  remaining balance of all  such 
taxes and assessments.  To the extent that the actual taxes and assessments for the current tax 
year  differ  from  the  amount  apportioned  at  Closing,  the  parties  shall  make  all  necessary 
adjustments  by  appropriate  payments  between  themselves  following  Closing  upon  the 
availability of the final tax bills. 

(ii)  All Additional Rents (as defined below) which have been received  in respect to 
the month  in which the Closing Date occurs (the "Current Month") shall be prorated as of the 
Closing Date.  Such Additional Rents for the Current Month which have been received as of the 
Closing  Date  shall  be  prorated  on  a  per  diem  basis  based  upon  the  number  of  days  in  the 
Current Month prior to, but not  including, the Closing Date (which shall be allocated to Seller) 
and the number of days  in the Current Month from and after the Closing Date (which shall be 
allocated  to  Purchaser).    Purchaser  shall  be  solely  responsible,  after  the  Closing  Date,  for 
collecting  unpaid  Additional  Rents.    Additional  Rents  for  calendar  year  2014  are  paid  on  an 
estimated  basis  in monthly  installments.   Before  the  Effective Date,  Seller  has  prepared  and 
delivered to Purchaser a reconciliation ("Additional Rents Reconciliation") of (i) actual operating 
and similar expense of the Property upon which Additional Rents are based  ("Additional Rent 
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Expenses")  for  the period commencing on  January 1, 2014 and ending on  the  last day of  the 
Current Month  ("Additional  Rents  Reconciliation  Period"),  it  being  understood  that  certain 
Additional Rents Expenses for the Additional Rents Reconciliation Period, if not based on actual 
amounts  (such  as  certain  operating  expenses  for  the  Current  Month),  may  be  reasonably 
estimated by Seller; and (ii) Additional Rents collected by Seller for that portion of the Additional 
Rents Reconciliation Period prior  to  the Current Month and Additional Rents payable  for  the 
Current Month.  Any amount shown to be owed by Seller to the tenants of the Property under 
the  Additional  Rents  Reconciliation  shall  be  credited  to  Purchaser  at  the  Closing,  and  any 
amounts  shown  to be owed  to  Seller by Tenants of  the Property under  the Additional Rents 
Reconciliation  shall be  credited  to  Seller  at  the Closing.    For purposes of hereof,  "Additional 
Rents" shall mean any and all amounts reimbursable by tenants under the terms of the Leases, 
licensees  under  the  terms  of  their  licenses,  parties  to  reciprocal  easement  and/or  operating 
agreements  under  the  terms  of  such  agreements  or  other  parties  under  the  terms  of  their 
agreements  with  Seller,  in  each  case  for  common  area  maintenance  expenses,  operating 
expenses and other expenses for or pertaining to the Property.   

(iii)  The  parties  shall  prorate,  as  of  the  Closing  Date,  all  other  common  area 
maintenance expenses, operating expenses and other expenses for or pertaining to the Property 
(“Operating Expenses”), including, but not limited to, public utility charges, maintenance costs, 
prepaid expenses and other expenses under maintenance, service and equipment contracts that 
are  not,  in  each  case,  payable  by  any  tenants.    Pursuant  to  such  proration,  Purchaser  shall 
receive a credit against the Purchase Price equal to the amount of Operating Expenses allocable 
to the period of time prior to the Closing Date which remain unpaid as of the Closing Date, and 
which Purchaser is obligated to pay after the Closing Date, and Seller shall receive a credit equal 
to  the  amount  of Operating  Expenses  allocable  to  the  Closing  Date  and  any  period  of  time 
thereafter which are paid prior to the Closing Date.  If the amount of any Operating Expenses is 
not known as of the Closing Date, Seller shall estimate such amount  in good faith based upon 
the most current information available to Seller. Purchaser hereby assumes and agrees in favor 
of Seller timely to perform the obligation to pay any Operating Expenses which remain unpaid as 
of the Closing Date and for which Purchaser receives a credit under this section 

(iv)  Unpaid  and  delinquent  rents  collected  by  Seller  and/or  Purchaser  after  the 
Closing Date shall be delivered as follows: all rents received from and after the Closing Date,  if 
not otherwise designated by the tenant paying such rent, shall be applied first to current rent 
obligations,  then  to  any  delinquent  rent  obligations  that  are  applicable  to  the  period  after 
Closing  the Closing, and  then  to delinquent  rent obligations  that are applicable  to  the period 
prior to Closing.   After the Closing, Purchaser shall use reasonable efforts to collect all rents  in 
the usual course of operation of  the Property, but Purchaser will not be obligated to  institute 
any lawsuit or other collection procedures to collect delinquent rents.  In addition, Seller hereby 
retains the right to pursue any tenant under the Leases for any sums due such Seller for periods 
attributable  to  such  Seller's ownership of  the Property; provided, however,  Seller  (i)  shall be 
required  to notify Purchaser  in writing of Seller's  intention  to  commence or pursue any  legal 
proceedings; (ii) shall only be permitted to commence or pursue legal proceedings after the date 
which is three (3) months after Closing; and (iii) shall not be permitted to commence or pursue 
any  legal proceedings against any tenant seeking eviction of such tenant or the termination of 
the underlying  Lease.    In  the event  that  there  shall be any  rents or other  charges under any 
Leases which, although relating to a period prior to the Closing, do not become due and payable 
until after  the Closing or are paid prior  to  the Closing but are subject  to adjustment after  the 
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Closing, then any rents or charges of such type received subsequent to the Closing shall, to the 
extent applicable  to a period extending  through  the Closing, be prorated between Seller and 
Purchaser as of  the Closing and Seller’s  share  thereof  shall be  remitted promptly  to Seller by 
Purchaser. 

(v)  Purchaser  shall  receive  a  credit  for  the  Tenant  Improvement  Allowance  due 
pursuant to the Two Circle Star Way Lease.  Seller shall be responsible for all other outstanding 
Leasing Costs described on Exhibit “G” attached hereto.   Purchaser shall be solely responsible 
for such Leasing Costs from and after the Closing.  

(c)  Seller shall prepare a statement of the adjustments and shall deliver a copy thereof (to 
which  there  will  be  annexed  complete  details  of  the  calculations  made  therein),  to  Purchaser  for 
approval on  the Closing Date  (the “Closing Statement”).   A post‐closing “true‐up” shall  take place no 
later than 180 days after the Closing to adjust the prorations of the proration items above if necessary.  
Prior  to  such 180 days after  the Closing, Purchaser  shall  (i) make a preliminary determination of  the 
adjustments and (ii) deliver to Seller a complete statement of such adjustments.   Within 30 days after 
receipt of such adjustment, Seller and Purchaser shall make a mutually agreed, final adjustment (as of 
the  Adjustment  Date)  between  themselves  for  any  proration  amounts  in  question  or  based  on 
estimations as of the Closing Date. 

(d)  Seller shall pay (a) one‐half of the Escrow Agent's escrow fee, (b) all documentary stamp 
taxes and all state, county and local transfer taxes, and (c) any additional costs and charges customarily 
charged to sellers in accordance with common escrow practices in San Mateo County, California, other 
than those costs and charges specifically required to be paid by Purchaser hereunder.   Purchaser shall 
pay (a) one‐half of the Escrow Agent's escrow fee, (b) The cost of  the owner’s title insurance policy, and 
premium  charges,  extended  coverage  or  special  endorsements,  including  any  additional  premium 
charge(s)  for  endorsements  and/or  deletion(s)  of  exception  items  and  any  cancellation  charge(s) 
imposed by any title company  in the event title  insurance policy  is not  issues, unless caused by willful 
default of Seller, and, (c) any and all sales or use taxes relating to the transfer of personal property to 
purchaser, (d) any and all recording fees and (e) any additional costs and charges customarily charged to 
buyers in accordance with common escrow practices in San Mateo County, California, other than those 
costs  and  charges  specifically  required  to be paid by  Seller hereunder.    In  addition  to  the  foregoing, 
Purchaser  shall  be  responsible  for  any  costs  of  obtaining  any  surveys  of  the  Property  required  for 
issuance of any title insurance policies.  Except as set forth above, all other costs and expenses incident 
to the transaction contemplated by this Agreement and the Closing thereof shall be paid by the party 
incurring  same,  including  without  limitation  the  fees  of  any  counsel  representing  such  party  in 
connection with this Agreement.   

(e)  The provisions of  this Section 9.6  shall  survive  the Closing  for a period of  twelve  (12) 
months.   

Section 9.7.  Brokers.   Seller and Purchaser agree  that  there are no brokerage commission 
payable  in  connection with  this Agreement,  except  for  Seller’s broker, CBRE,  Inc.  (“Seller’s Broker”).  
Seller shall pay such commission.  Seller agrees to indemnify Purchaser for any and all claims made for a 
brokerage  commission  or  finder's  fees  for  parties  claiming  through  Seller  in  connection  with  this 
Agreement.  Purchaser agrees to indemnify Seller for any and all claims made for brokerage commission 
or  finder’s  fees  for parties claiming  through Purchaser  in connection with  this Agreement  (other  than 
Seller’s Broker).  The provisions of this paragraph shall survive Closing.   
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Section 9.8.  Expenses.   Except as provided  in Sections 9.6 and 9.7, each party hereto shall 
pay  its own expenses  incurred  in connection with  this Agreement and  the  transactions contemplated 
hereby,  including,  without  limitation  in  the  case  of  Purchaser,  all  third‐party  engineering  and 
environmental review costs and all other due diligence costs. 

ARTICLE X 
 

MISCELLANEOUS 

Section 10.1.  Amendment and Modification.  This Agreement cannot be changed orally, and 
no executory agreement shall be effective to waive, change, modify or discharge  it  in whole or  in part 
unless such executory agreement is in writing and is signed by the parties against whom enforcement of 
any waiver, change, modification or discharge is sought. 

Section 10.2.  Risk of Loss.  

(a)  Minor  Loss.    In  the  event  of  loss  or  damage  to  the  Property  or  any  portion 
thereof which is not “major” (as hereinafter defined), this Agreement shall remain in full force and effect, 
and  both  Seller  and  Purchaser  shall  be  obligated  to  proceed  to  Closing,  provided,  however,  that 
Purchaser shall be credited at Closing with an amount equal to the amount of any insurance proceeds or 
condemnation  awards  collected  by  Seller  as  a  result  of  any  such  damage  or  destruction  or 
condemnation, plus the amount of any  insurance deductible, plus any uninsured amount  in respect of 
such loss or damage, less any sums expended by Seller toward the restoration or repair of the Property 
or in collecting such insurance proceeds or condemnation awards.  If the proceeds or awards have not 
been  collected  as  of  the  Closing,  then  such  proceeds  or  awards  shall  be  assigned  to  Purchaser,  and 
Purchaser shall additionally be entitled to a credit at Closing for the amount of any insurance deductible 
and any uninsured amount in respect of such loss or damage, except to the extent needed to reimburse 
Seller  for sums expended prior  to  the Closing  to  repair or  restore  the Property or  to collect any such 
proceeds or awards.  From and after the Closing Date, full risk of loss with respect to the Property shall 
pass to Purchaser.  

(b)  Major Loss.  In the event of a “major” loss or damage, Purchaser may terminate 
this Agreement by written notice to Seller, in which event the Deposit shall be returned to Purchaser.  If 
Purchaser does not elect to terminate this Agreement within ten (10) days after Seller sends Purchaser 
written  notice of  the occurrence of major  loss or damage,  then  Purchaser  shall be deemed  to have 
elected to proceed with Closing,  in which event Seller shall perform any repairs necessary or advisable 
to render the Property  in a reasonably safe condition, and credit Purchaser at Closing with an amount 
equal to the amount of any insurance proceeds or condemnation awards collected by Seller as a result 
of any  such major  loss or damage, plus  the amount of any  insurance deductible, plus any uninsured 
amount in respect of such loss or damage, less any sums expended by Seller to render the Property in a 
reasonably safe condition notwithstanding its damaged state or in collecting such insurance proceeds or 
condemnation awards.  If the proceeds or awards have not been collected as of the Closing, then such 
proceeds or  awards  shall be  assigned  to Purchaser,  and Purchaser  shall  additionally be  entitled  to  a 
credit at Closing  for  the amount of any  insurance deductible and any uninsured amount  in respect of 
such  loss or damage, except to the extent needed to reimburse Seller for sums expended prior to the 
Closing to repair or restore the Property or to collect any such proceeds or awards.  From and after the 
Closing Date, full risk of loss with respect to the Property shall pass to Purchaser. 
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(c)  Definition  of  “major”.    For  purposes  of  this  Section  10.2,  “major”  loss  or 
damage refers to the following:  (i) loss or damage to the Property or any portion thereof such that the 
cost of repairing or restoring the Property to a condition substantially identical to that prior to the event 
of damage would be,  in  the opinion of  an  architect  selected by  Seller  and  reasonably    approved by 
Purchaser, equal to or greater  than Ten Million and No/100 Dollars  ($10,000,000.00), and  (ii) any  loss 
due to a condemnation which materially impairs the current use of the Property either permanently or 
for a period exceeding (or that is reasonably likely to exceed) six (6) months.  If Purchaser does not give 
notice to Seller of Purchaser’s reasons for disapproving an architect within five (5) Business Days after 
receipt of notice of the proposed architect, Purchaser shall be deemed to have approved the architect 
selected by Seller. 

Section 10.3.  Notices.   Any notice pursuant  to  this Agreement  shall be  given  in writing  (a) 
personally, (b) by United States registered or certified mail, postage prepaid, (c) by Federal Express or 
other reputable courier service regularly providing evidence of delivery (with charges paid by the party 
sending  the  notice),  or  (d)  by  a  PDF  or  similar  attachment  to  an  email,  provided  that  such  email 
attachment shall be followed within one (1) business day by delivery of such notice pursuant to clause 
(a), (b) or (c) above,  in each case to the addresses set forth below, or to such other address or to the 
attention  of  such  other  person  as  the  addressee  shall  have  designated  by  written  notice  sent  in 
accordance herewith.  Notice shall be deemed to have been given either at the time of actual delivery, 
or,  in  the case of expedited delivery  service or mail, as of  the date of  first attempted delivery at  the 
address and in the manner provided herein.  Unless changed in accordance with the preceding sentence, 
the addresses for notices given pursuant to this Agreement shall be as follows: 

 
If to Purchaser:    [________________] 

[________________] 
[_________________] 
Attention:[________________] 

      Email:  [__________________] 
 

with copies to  
 

      [________________] 
[________________] 
[_________________] 
Attention:[________________] 
Email:  [__________________] 
 
and 
 

      [________________] 
[________________] 
[_________________] 
Attention:[________________] 
Email:  [__________________] 

       
 
If to Seller:     Real Property Services 
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455 County Center, 4th Floor 
Redwood City, CA 94063 
Attention: Freda Manuel 
 
with a copy to: 
 
County Counsel 
400 County Center, 6th Floor 
Redwood City, CA 94063 
Attention: John Nibbelin 
 

 
If to Escrow Agent:  [________________] 

[________________] 
[_________________] 
Attention:[________________] 
Email:  [__________________] 

     
    Notice served upon or by the attorney for each party shall be deemed to be notice received by 

or given by such party.  

Section 10.4.  Successors  and Assigns.     The  terms and provisions of  this Agreement are  to 
apply to and bind the permitted successors and assigns of the parties hereto.  This Agreement may not 
be  assigned  by  Seller  or  Purchaser  in whole  or  in  part, without  the  express written  consent  of  the 
non‐assigning party; provided, however, Purchaser may assign all of its interest in this Agreement on or 
before  the  Closing Date  to  an  entity  or  entities  (a  “Purchaser Assignee”)  in which  Purchaser  or  any 
parent of Purchaser, directly or  indirectly, through one or more subsidiaries, has control and has more 
than a 50% ownership interest.  In the event of a transfer to a Purchaser Assignee, Purchaser Assignee 
shall  assume  in writing  all of  the  transferor’s obligations  and  liabilities hereunder  (whenever  arising, 
whether before or after such assumption), but such transferor shall not be released from its obligations 
hereunder.  No consent given by Seller to any transfer or assignment of Purchaser’s rights or obligations 
hereunder shall be construed as a consent to any other transfer or assignment of Purchaser’s rights or 
obligations hereunder. No transfer or assignment  in violation of the provisions hereof shall be valid or 
enforceable. 

Section 10.5.  Governing  Law  and  Consent  to  Jurisdiction.    THIS  AGREEMENT  IS 
PERFORMABLE  IN THE STATE OF CALIFORNIA AND SHALL  IN ALL RESPECTS BE GOVERNED BY, AND 
CONSTRUED  IN ACCORDANCE WITH, THE SUBSTANTIVE FEDERAL LAWS OF THE UNITED STATES AND 
THE LAWS OF THE STATE OF CALIFORNIA.     EACH OF THE SELLER AND PURCHASER HEREBY SUBMITS 
TO THE JURISDICTION OF THE COURTS OF THE STATE OF CALIFORNIA AND AGREES THAT COURTS IN 
THE  STATE  OF  CALIFORNIA WILL  BE  A  PROPER  VENUE  FOR  THE  ADJUDICATION  OF  ANY  DISPUTE 
ARISING UNDER THIS AGREEMENT.  

Section 10.6.  Counterparts.   This Agreement may be executed  in counterparts, and all such 
executed counterparts shall constitute the same agreement.    It shall be necessary to account  for only 
one  such  counterpart  in  proving  this  Agreement.    The  parties  hereby  acknowledge  and  agree  that 
facsimile signatures or signatures transmitted by electronic mail in so‐called “pdf” format shall be legal 
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and binding and shall have the same full force and effect as  if an original of this Agreement had been 
delivered. 

Section 10.7.  Entire Agreement.   This Agreement,  including  the Exhibits, contains the entire 
agreement between  the parties pertaining  to  the subject matter hereof and  fully supersedes all prior 
written or oral agreements and understandings between the parties pertaining to such subject matter. 

Section 10.8.  Severability.    If  any  provision  of  this Agreement  is  determined  by  a  court  of 
competent  jurisdiction  to  be  invalid  or  unenforceable,  the  remainder  of  this  Agreement  shall 
nonetheless remain in full force and effect. 

Section 10.9.  Intentionally Blank.   

Section 10.10.  Payment  of  Fees  and  Expenses.    Each  party  to  this  Agreement  will  be 
responsible  for,  and  will  pay,  all  of  its  own  fees  and  expenses,  including  those  of  its  counsel  and 
accountants,  incurred  in  the negotiation, preparation, and  consummation of  this Agreement and  the 
transaction contemplated hereunder. 

Section 10.11.  Confidential  Information.    The  parties  acknowledge  that  documents  and 
information received by Seller, a public entity, may be subject  to release  to  the public. The Purchaser 
acknowledges that Seller may and will disclose or release documents and information as required by law, 
regulations or any applicable regulatory authority.  The provisions of this Section 10.11 shall survive any 
termination of this Agreement. 

Section 10.12.  No  Joint Venture.   Nothing  set  forth  in  this Agreement  shall be  construed  to 
create a joint venture between Purchaser and Seller. 

Section 10.13.  Limited  Liability.    Neither  the members, managers,  employees  or  agents  of 
Seller, nor the shareholders, officers, directors, employees or agents of any of them shall be liable under 
this Agreement and Purchaser shall look solely to the assets of Seller for the payment of any claim or the 
performance  of  any  obligation  by  Seller.   Neither  the members, managers,  employees  or  agents  of 
Purchaser, nor the shareholders, officers, directors, employees or agents of any of them shall be  liable 
under this Agreement and Seller shall look solely to the assets of Purchaser for the payment of any claim 
or the performance of any obligation by Purchaser. 

Section 10.14.  Time of Essence.  Time is of the essence of this Agreement. 

Section 10.15.  No Waiver.    No waiver  of  any  of  the  provisions  of  this  Agreement  shall  be 
deemed, or shall constitute, a waiver of any other provision, whether or not similar, nor shall any waiver 
constitute a continuing waiver, nor shall a waiver in any instance constitute a waiver in any subsequent 
instance.  No waiver shall be binding unless executed in writing by the party making the waiver. 

Section 10.16.  Not an Offer.   The preparation or distribution of drafts hereof by one party to 
the other shall not be deemed to constitute an offer and this Agreement shall only become binding and 
enforceable upon execution hereof by both parties. 

Section 10.17.  No  Third  Party  Beneficiaries.    The  provisions  of  this  Agreement  and  of  the 
documents to be executed and delivered at Closing are and will be for the benefit of the parties hereto 
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only and are not for the benefit of any third party, and accordingly, no third party shall have the right to 
enforce the provisions of this Agreement or of the documents to be executed and delivered at Closing.  

 Section 10.18.  No  Memorandum.    Purchaser  shall  not  record  any  memorandum  of  this 
Agreement.     

 Section 10.19.  Discharge of Obligations.  The acceptance of the assignment of the Property on 
the  Closing  Date  by  Purchaser  shall  be  deemed  to  be  a  full  performance  and  discharge  of  every 
agreement  and  obligation  on  the  part  of  Seller  to  be  performed  pursuant  to  the  provisions  of  this 
Agreement except those which are herein specifically stated to survive Closing. 

 Section 10.20.  Calculation  of  Time  Periods.    Unless  otherwise  specified,  in  computing  any 
period of  time  described  in  this Agreement,  the  day of  the  act or  event  after which  the designated 
period of time begins to run  is not to be  included and the  last day of the period so computed  is to be 
included,  unless  such  last  day  is  a  Saturday,  Sunday  or  legal  holiday  under  the  laws  of  the  State  of 
California, in which event the period shall run until the end of the next day which is neither a Saturday, 
Sunday or  legal holiday. The  final day of any such period shall be deemed  to end at 5 p.m.  (EST). For 
purposes of this Agreement, the term “Business Day” shall mean any day other than a Saturday, Sunday 
or legal holiday under the laws of the State of California. 

 Section 10.21.  Further Assurances.  Each party agrees that it will without further consideration 
execute and deliver such other documents and take such other action, whether prior or subsequent to 
Closing,  as may  be  reasonably  requested  by  the  other  party  to  consummate more  effectively  the 
purposes or subject matter of this Agreement.  The provisions of this Section 10.22 shall survive Closing. 

Section 10.22.  Exclusivity.  Unless and until this Agreement has been terminated in accordance 
with  the  terms hereof, Seller  shall not, nor  shall  it permit any of  its officers, directors, executives, or 
affiliates  to,  solicit,  initiate,  encourage,  conduct or  engage  in negotiations or  substantive  discussions 
with  any  other  parties  regarding  the  Property,  or  any  transaction  that  would  compete  with  the 
transactions  contemplated  under  this  Agreement.    Any  liability  for  the  breach  of  this  Section  shall 
survive any termination of this Agreement.   

[Signature Page Follows]



 

Signature Page to Purchase and Sale Agreement  

IN WITNESS WHEREOF, the parties hereto have caused this Agreement to be duly executed as of 
the day and year first above written. 

 
SELLER: 
 
COUNTY OF SAN MATEO 
 
 
By:           
 
(Title)___________________________ 
 
 
Date:         
 
 
ATTEST: 
 
 
By:             
Clerk of Said Board 
 
 
PURCHASER:   
 
________________________________ 
 
 
By:           
 
(Title)___________________________ 
 
 
Date:         
 
 
 

 



 

Signature Page to Purchase and Sale Agreement 

JOINDER BY ESCROW AGENT 

The Escrow Agent is executing this Agreement to evidence its agreement to hold the Deposit and act as 
escrow agent in accordance with the terms and conditions of this Agreement. 

 

First American Title Insurance Company 

 

By:_______________________________ 

Name:_____________________________ 

Title:______________________________ 



 

  

EXHIBIT “A” 
 

Description of Land 
 
Real property in the County of San Mateo, State of California, described as follows: 
 
PARCEL ONE: 
 
ALL THAT REAL PROPERTY SITUATE IN PARTLY IN THE CITY OF SAN CARLOS AND PARTLY IN THE CITY OF 
REDWOOD CITY, COUNTY OF SAN MATEO, STATE OF CALIFORNIA, BEING A PORTION OF PARCEL I AND 
PARCEL II AND BEING ALL OF PARCEL III, PARCEL IV AND PARCEL V, AS DESCRIBED IN THE TRUSTEE’S 
DEED FROM SEASIDE FINANCIAL CORPORATION TO CALIFORNIA COMMERCE BANK, RECORDED JUNE 09, 
1995, AS SERIES NUMBER 95059343, OFFICIAL RECORDS OF SAN MATEO COUNTY, DESCRIBED AS 
FOLLOWS: 
 
BEGINNING AT THE SOUTHWESTERLY CORNER OF SAID PARCEL II AT THE CENTERLINE OF INDUSTRIAL 
WAY (80 FEET WIDE); THENCE ALONG THE WESTERLY LINE OF SAID PARCEL II NORTH (THE BEARING 
NORTH BEING USED FOR THE PURPOSE OF THIS DESCRIPTION) 53.02 FEET TO A POINT DISTANT 40.00 
FEET NORTHEASTERLY, MEASURED AT A RIGHT ANGLE, FROM SAID CENTERLINE OF INDUSTRIAL WAY; 
THENCE LEAVING SAID WESTERLY LINE OF PARCEL II PARALLEL WITH AND DISTANT 40.00 FEET 
NORTHEASTERLY, MEASURED AT A RIGHT ANGLE, FROM SAID CENTERLINE OF INDUSTRIAL WAY SOUTH 
48° 58’ 53" EAST 220.17 FEET; THENCE LEAVING SAID PARALLEL LINE NORTH 48° 01’ 00" EAST 133.64 
FEET; THENCE NORTH 41° 59’ 00" WEST 220.81 FEET; THENCE NORTH 78.95 FEET; THENCE NORTH 48° 
01’ 00" EAST 132.19 FEET; THENCE NORTH 41° 59’ 00" WEST 170.00 FEET; THENCE NORTH 48° 01’ 00" 
EAST 41.50 FEET; THENCE NORTH 41° 59’ 00" WEST 49.07 FEET TO A POINT FROM WHICH THE RADIAL 
CENTER OF A CURVE HAVING A RADIUS OF 60.00 FEET BEARS NORTH 39° 21’ 02" WEST; THENCE 
SOUTHWESTERLY ALONG SAID CURVE THROUGH A CENTRAL ANGLE OF 21° 41’ 29", AN ARC DISTANCE 
OF 22.72 FEET; THENCE SOUTH 72° 20’ 27" WEST 33.28 FEET TO A TANGENT CURVE TO THE LEFT 
HAVING A RADIUS OF 70.00 FEET; THENCE ALONG SAID CURVE THROUGH A CENTRAL ANGLE OF 72° 20’ 
20", AN ARC DISTANCE OF 88.38 FEET TO THE WESTERLY LINE OF SAID PARCEL I; THENCE ALONG THE 
PERIMETER OF SAID PARCEL I THE FOLLOWING FOUR (4) COURSES: 1) NORTH 114.94 FEET, 2) NORTH 
46° 30’ 48" EAST 126.81 FEET; 3) SOUTH 41° 59’ 00" EAST 1187.08 FEET; 4) SOUTH 89° 08’ 07" WEST 
254.81 FEET TO THE MOST EASTERLY CORNER OF SAID PARCEL V; THENCE ALONG THE PERIMETER OF 
SAID PARCEL V THE FOLLOWING TWO (2) COURSES: 1) SOUTH 46° 38’ 37" WEST 42.11 FEET; 2) NORTH 
43° 21’ 23" WEST 38.58 FEET TO THE MOST WESTERLY CORNER THEREOF; THENCE ALONG THE 
SOUTHERLY LINE OF SAID PARCEL I AND PARCEL III SOUTH 89° 08’ 07" WEST 117.62 FEET TO THE MOST 
EASTERLY CORNER OF SAID PARCEL IV; THENCE ALONG THE PERIMETER OF SAID PARCEL IV THE 
FOLLOWING TWO (2) COURSES: 1) SOUTH 46° 38’ 37" WEST 74.14 FEET TO A POINT FROM WHICH THE 
RADIAL CENTER OF A CURVE HAVING A RADIUS OF 3674.71 FEET BEARS SOUTH 44° 16’ 34" WEST; 2) 
SOUTHWESTERLY ALONG SAID CURVE THROUGH A CENTRAL ANGLE OF 01° 06’ 45", AN ARC DISTANCE 
OF 71.35 FEET TO THE SOUTHERLY LINE OF SAID PARCEL III; THENCE ALONG SAID SOUTHERLY LINE 
SOUTH 89° 08’ 07" WEST 56.06 FEET TO THE MOST SOUTHWESTERLY CORNER OF SAID PARCEL III; 
THENCE ALONG THE SOUTHWESTERLY LINE OF SAID PARCEL III, PARCEL I AND PARCEL II NORTH 48° 58’ 
53" WEST 391.05 FEET TO THE POINT OF BEGINNING. 
 
EXCEPTING FROM PARCEL I THE FOLLOWING DESCRIBED PARCEL: 
 
BEGINNING AT A POINT IN THE NORTHERLY BOUNDARY LINE OF THE LANDS CONVEYED IN THAT 
CERTAIN GRANT DEED FROM SAUL WITSCHNER, ET AL, TO METAL MACHINE MANUFACTURING, INC., 
RECORDED OCTOBER 3, 1958, IN BOOK 3468 AT PAGE 89 (80537-Q), OFFICIAL RECORDS OF SAN MATEO 
COUNTY, DISTANT THEREON, NORTH 89° 08’ 07" EAST (CALLED NORTH 89° 08’ EAST IN SAID TRUSTEE’S 
DEED RECORDED AS SERIES NUMBER 95059343) 105.49 FEET FROM THE MOST WESTERLY CORNER OF 



 

 

 

SAID LANDS; THENCE FROM SAID POINT OF BEGINNING, LEAVING SAID NORTHERLY BOUNDARY LINE, 
NORTH 46° 38’ 37" EAST 86.73 FEET; THENCE SOUTH 43° 21’ 23" EAST 79.45 FEET TO SAID NORTHERLY 
BOUNDARY LINE; THENCE ALONG SAID LAST MENTIONED LINE, SOUTH 89° 08’ 07" WEST 117.62 FEET TO 
THE POINT OF BEGINNING. 
 
ALSO EXCEPTING THEREFROM THE FOLLOWING DESCRIBED PARCEL: 
 
COMMENCING AT THE MOST EASTERLY CORNER OF PARCEL I AS SAID PARCEL IS DESCRIBED IN THAT 
CERTAIN GRANT DEED FROM ROBINWOOD LANE CORPORATION TO RUSSELL A. MARGIOTTA AND 
DEBORAH B. MARGIOTTA, AS TRUSTEES UNDER DECLARATION OF TRUST DATED MAY 6, 1981, 
RECORDED AUGUST 17, 1984 AS SERIES NO. 84091556, OFFICIAL RECORDS OF SAN MATEO COUNTY; 
THENCE SOUTHWESTERLY ALONG THE LINE COMMON TO SAID PARCEL I (SERIES NUMBER 84091556), 
AND AFORESAID PARCEL I (SERIES NUMBER 95059343), SOUTH 46° 30’ 48" WEST 15.04 FEET TO THE 
POINT OF BEGINNING; THENCE LEAVING SAID COMMON LINE, SOUTH 15° 03’ 06" EAST 44.56 FEET TO A 
TANGENT CURVE TO THE RIGHT HAVING A RADIUS OF 45.00 FEET; THENCE ALONG SAID CURVE 
THROUGH A CENTRAL ANGLE OF 84° 16’ 48", AN ARC DISTANCE OF 66.19 FEET; THENCE SOUTH 69° 13' 
42" WEST 40.72 FEET TO A TANGENT CURVE TO THE LEFT HAVING A RADIUS OF 50.00 FEET; THENCE 
ALONG SAID CURVE THROUGH A CENTRAL ANGLE OF 33° 51’ 48", AN ARC DISTANCE OF 29.55 FEET; 
THENCE SOUTH 35° 21’ 54" WEST 7.01 FEET TO THE WESTERLY LINE OF SAID PARCEL I (SERIES NUMBER 
95059343); THENCE ALONG SAID WESTERLY LINE NORTH 57.84 FEET TO SAID LINE COMMON TO SAID 
PARCEL I (SERIES NO. 84091556), SAND AFORESAID PARCEL I (SERIES NUMBER 95059343); THENCE 
NORTHEASTERLY ALONG SAID COMMON LINE, NORTH 46° 30’ 48" EAST 111.77 FEET TO THE POINT OF 
BEGINNING. 
 
THE BEARING "NORTH" OF THE WESTERLY LINE OF SAID PARCEL I AS DESCRIBED IN THE TRUSTEE’S 
DEED FROM SEASIDE FINANCIAL CORPORATION TO CALIFORNIA COMMERCE BANK, RECORDED JUNE 09, 
1995, AS SERIES NUMBER 95059343, OFFICIAL RECORDS OF SAN MATEO COUNTY, WAS TAKEN AS THE 
BASIS OF BEARINGS FOR THIS DESCRIPTION. THE ABOVE REAL PROPERTY IS FURTHER DESCRIBED AS 
PARCEL I AS SHOWN ON THAT CERTAIN APPROVAL OF LOT LINE ADJUSTMENT RECORDED JUNE 25, 1997, 
UNDER RECORDER’S INSTRUMENT NO. 97076673 OF OFFICIAL RECORDS OF SAN MATEO COUNTY, 
CALIFORNIA. 
 
PARCEL TWO: 
 
EASEMENTS AS SET FORTH IN SECTION 4.1 AND 4.2 OF THAT CERTAIN DECLARATION OF COVENANTS, 
CONDITIONS AND RESTRICTIONS DATED JUNE 24, 1997, BY AND BETWEEN MOZAD, L.P., A CALIFORNIA 
LIMITED PARTNERSHIP AND HOMESTEAD VILLAGE INCORPORATED, A MARYLAND CORPORATION, 
RECORDED JUNE 25, 1997, INSTRUMENT NO. 97076680, SAN MATEO COUNTY RECORDS, AS AMENDED 
BY AMENDMENT NO. 1 TO DECLARATION OF COVENANTS, CONDITIONS AND RESTRICTIONS, DATED 
APRIL 20, 2000, RECORDED APRIL 20, 2000, INSTRUMENT NO. 2000-045598, SAN MATEO COUNTY 
RECORDS. 
 
PARCEL THREE: 
 
LANDSCAPING AND MAINTENANCE APPURTENANT TO PARCEL I ABOVE AS CREATED IN THAT CERTAIN 
"DECLARATION ESTABLISHING EASEMENTS, COVENANTS & RESTRICTIONS RUNNING WITH THE LAND" 
RECORDED JUNE 25, 1997 AS INSTRUMENT NO. 97-076684 OF OFFICIAL RECORDS. 

APN(s):  046-240-180 and 052-103-170 
 
 



 

  

EXHIBIT “B” 
 

Form Of Grant Deed 

 

GRANT DEED 

 

RECORDING REQUESTED BY AND 
WHEN RECORDED RETURN TO: 

MAIL TAX STATEMENTS TO: 

APN:            
The undersigned grantor declares: 
Documentary Transfer Tax not shown pursuant to Section 11932 
of the Revenue and Taxation Code, as amended. 

 

GRANT DEED 

FOR VALUABLE CONSIDERATION,  receipt of which  is hereby acknowledged,  the County of San 
Mateo,  a  charter  county  of  the  State  of  California,  does  hereby  GRANT  to  [______________]  a 
[______________]  (“Grantee”), all of  that  certain  real property  in  the County of San Mateo, State of 
California, as more particularly described  in Exhibit “A” attached hereto and made a part hereof  (the 
“Property”). 

The Property is conveyed to Grantee subject to all liens, encumbrances, easements, covenants, 
conditions, and restrictions of record as of the date hereof. 

IN WITNESS WHEREOF, Grantor has caused this  instrument to be executed on this ____ day of  
_______ 2014. 

 
“GRANTOR” 

 
[Signature block to be inserted]



 

  
 

State of _________________  ) 
 
County of       ) 
 
 
On  _____________________  before  me,  ______________________________,  a  Notary  Public, 
personally  appeared  ____________________________________________________________,  who 
proved to me on the basis of satisfactory evidence to be the person(s) whose name(s) is/are subscribed 
to the within instrument and acknowledged to me that he/she/they executed the same in his/her/their 
authorized capacity(ies), and that by his/her/their signature(s) on the  instrument the person(s), or the 
entity upon behalf of which the person(s) acted, executed the instrument. 
 
I  certify  under  PENALTY  OF  PERJURY  under  the  laws  of  the  State  of  California  that  the  foregoing 
paragraph is true and correct. 
 
WITNESS my hand and official seal. 
 
 

Signature              (Seal) 



 

 

EXHIBIT A 

Legal Description 

 
[Attached] 

 



  

  

EXHIBIT “C” 
 

Form of Bill of Sale 

For good and valuable consideration, the receipt of which is hereby acknowledged,  the County 
of  San Mateo,  a  charter  county  of  the  State  of  California  (“Seller”),  does  hereby  sell,  transfer,  and 
convey to [_____________], a [__________________] (“Purchaser”) all of Seller’s right, title and interest 
in and to all tangible personal property (if any) upon the land more particularly described on Exhibit “A” 
attached hereto (the “Land”) and/or the building, structures, fixtures and other improvements thereon 
(the  “Improvements”),  including  specifically,  without  limitation,  equipment,  tools  and  maintenance 
supplies  used  exclusively  in  connection with  the  operation  of  the  Land  and  the  Improvements  (the 
“Personal Property”). 

Seller  has  executed  this  Bill  of  Sale  and  BARGAINED,  SOLD,  TRANSFERRED,  CONVEYED  and 
ASSIGNED  the Personal Property,  free and  clear of all  liens and encumbrances other  than Permitted 
Exceptions, and Purchaser has accepted this Bill of Sale and purchased the Personal Property AS IS AND 
WHEREVER LOCATED, WITH ALL FAULTS AND WITHOUT ANY REPRESENTATIONS OR WARRANTIES OF 
WHATSOEVER NATURE, EXPRESS, IMPLIED, OR STATUTORY, EXCEPT AS EXPRESSLY SET FORTH IN THE 
PURCHASE  AND  SALE  AGREEMENT  BETWEEN  SELLER  AND  PURCHASER  DATED  AS  OF 
____________________,  2014  (the  “PURCHASE  AGREEMENT”)  AND  THE  WARRANTIES  SET  FORTH 
HEREIN, IT BEING THE INTENTION OF SELLER AND PURCHASER TO EXPRESSLY NEGATE AND EXCLUDE 
ALL WARRANTIES WHATSOEVER,  INCLUDING  BUT NOT  LIMITED  TO  THE  IMPLIED WARRANTIES OF 
MERCHANTABILITY  AND  FITNESS  FOR  ANY  PARTICULAR  PURPOSE,  ANY  IMPLIED  OR  EXPRESS 
WARRANTY OF CONFORMITY TO MODELS OR SAMPLES OF MATERIALS, ANY RIGHTS OF PURCHASER 
UNDER  APPROPRIATE  STATUTES  TO  CLAIM  DIMINUTION  OF  CONSIDERATION,  ANY  CLAIM  BY 
PURCHASER FOR DAMAGES BECAUSE OF DEFECTS, WHETHER KNOWN OR UNKNOWN WITH RESPECT 
TO THE PERSONAL PROPERTY, WARRANTIES CREATED BY AFFIRMATION OF FACT OR PROMISE AND 
ANY OTHER WARRANTIES CONTAINED IN OR CREATED BY THE UNIFORM COMMERCIAL CODE AS NOW 
OR  HEREAFTER  IN  EFFECT  IN  THE  STATE  IN  WHICH  THE  PERSONAL  PROPERTY  IS  LOCATED,  OR 
CONTAINED IN OR CREATED BY ANY OTHER LAW. 

 

Dated ____________________, 2014. 

SELLER:  
 
 

COUNTY OF SAN MATEO 

By:           

Title: _________________________ 

   



  

  

Exhibit “A” to Bill of Sale 
 

Description of Real Property 

 

[Attached]



  

  

EXHIBIT “D” 
 

Form of Assignment and Assumption of Leases 

THIS  ASSIGNMENT  AND  ASSUMPTION  OF  LEASES  (the  “Assignment”)  dated  as  of 
____________________, 2014,  is between  the County of San Mateo, a charter county of  the State of 
California (“Assignor”), and [______________], a [__________________] (“Assignee”). 

A.  Assignor  and  Assignee,  entered  into  a  Purchase  and  Sale  Agreement  dated  as  of 
______________, 2014  (the “Purchase Agreement”), pursuant  to which Assignee agreed  to purchase, 
among other  things,  the  land more particularly described on Exhibit “A” attached hereto  (the “Land”) 
and all of  the Assignor’s  right,  title and  interest  in and  to  the building,  structures,  fixtures and other 
improvements on the Land (the “Improvements”), on the terms and conditions contained therein. 

B.  Assignor desires to assign its interest in and to all leases pursuant to which any portion 
of the Land or Improvements is used or occupied by anyone other than Seller (the “Leases”) to Assignee, 
and Assignee desires to accept the assignment thereof, on the terms and conditions below. 

ACCORDINGLY, the parties hereby agree as follows: 

1.  Assignor hereby assigns to Assignee all of its right, title, and interest in and to the Leases, 
and Assignee  hereby  accepts  such  assignment  and  assumes  all  of  the  lessor's  obligations  under  the 
Leases arising from and after the date hereof including the obligations and duties of Assignor relating to 
any tenant deposits. 

2.  (a) Assignee agrees to indemnify Assignor and hold Assignor harmless from and against 
any  and  all  claims,  liens, damages, demands,  causes of  action,  liabilities,  lawsuits,  judgments,  losses, 
costs and expenses  (including but not  limited  to attorneys'  fees and expenses) arising after  the date 
hereof and asserted against or incurred by Assignor by reason of or arising out of any failure by Assignee 
to perform or observe the obligations, covenants, terms and conditions assumed by Assignee hereunder, 
and (b) Assignor hereby agrees to indemnify Assignee and hold Assignee harmless from and against any 
and all claims,  liens, damages, demands, causes of action,  liabilities,  lawsuits,  judgments,  losses, costs 
and expenses (including but not limited to attorneys' fees and expenses) arising prior to the date hereof 
and asserted against or  incurred by Assignee by  reason of or arising out of any  failure by Assignor  to 
perform or observe the obligations, covenants, terms and conditions of the Leases. 

3.  Any rental and other payments under the Leases shall be prorated between the parties 
as provided in the Purchase Agreement. 

4.  This Assignment shall be binding upon and inure to the benefit of the parties hereto and 
their respective successors and assigns. 

5.  This Assignment  shall be governed and  construed  in accordance with  the  laws of  the 
State of California.  

6.  This Assignment may be executed in any number of counterparts, each of which shall be 
deemed an original, but all of which taken together shall constitute one and the same instrument. 



 

 

Assignor and Assignee have executed this Agreement the day and year first above written. 

 

ASSIGNOR:   
 
 

COUNTY OF SAN MATEO 

By:           
 
Title: _________________________] 

 

ASSIGNEE:   
 

_______________________________ 
 
By:           
 
(Title)___________________________ 
 
 
Date:         
 

 



  

  

Exhibit “A” to Assignment and Assumption of Leases 
 

Description of Real Property 

 

[Attached]



  

  

EXHIBIT “E” 
 

Form of Assignment and Assumption of Intangibles 

THIS ASSIGNMENT AND ASSUMPTION  (the “Assignment”) dated as of ____________________ 
2014, is between the County of San Mateo, a charter county of the State of California (“Assignor”), and 
[____________], a [__________________] (“Assignee”). 

A.  Assignor  and  Assignee,  entered  into  a  Purchase  and  Sale  Agreement  dated  as  of 
______________, 2014  (the “Purchase Agreement”), pursuant  to which Assignee agreed  to purchase, 
among other  things,  the  land more particularly described on Exhibit “A” attached hereto  (the “Land”) 
and all of the Assignor’s right, title and interest in and to (a) the building, structures, fixtures and other 
improvements on the Land (the “Improvements”) and (b) all tangible personal property (if any) upon the 
Land and/or within  the  Improvements,  including specifically, without  limitation, equipment,  tools and 
maintenance  supplies  used  exclusively  in  connection  with  the  operation  of  the  Land  and  the 
Improvements (the “Personal Property”), in each case on the terms and conditions contained therein. 

B.  Assignor desires to assign its interest in and to (a) all contracts and agreements, relating 
to the upkeep, repair, maintenance or operation of  the Land, the  Improvements or Personal Property 
and (b) all existing permits, licenses, warranties and guaranties (expressed or implied) issued to Seller in 
connection with the Improvements or the Personal Property (collectively, the “Intangibles”). 

ACCORDINGLY, the parties hereby agree as follows: 

1.  Assignor hereby assigns  to Assignee all of Assignor's right, title, and  interest,  if any,  in 
and to the Intangibles, from and after the date hereof, to the extent the same are assignable.   

2.  Assignee hereby accepts  the  foregoing assignment by Assignor and assumes all of  the 
Assignor's obligations under the Intangibles from and after the date hereof. 

3.  (a) Assignee agrees to indemnify Assignor and hold Assignor harmless from and against 
any  and  all  claims,  liens, damages, demands,  causes of  action,  liabilities,  lawsuits,  judgments,  losses, 
costs and expenses  (including but not  limited  to attorneys'  fees and expenses) arising after  the date 
hereof and asserted against or incurred by Assignor by reason of or arising out of any failure by Assignee 
to perform or observe the obligations, covenants, terms and conditions assumed by Assignee hereunder, 
and (b) Assignor agrees to indemnify Assignee and hold Assignee harmless from and against any and all 
claims,  liens,  damages,  demands,  causes  of  action,  liabilities,  lawsuits,  judgments,  losses,  costs  and 
expenses (including but not limited to attorneys' fees and expenses) arising prior to the date hereof and 
asserted against or incurred by Assignee by reason of or arising out of any failure by Assignor to perform 
or observe the obligations, covenants, terms and conditions assumed by Assignee hereunder. 

4.  This Assignment shall be binding upon and inure to the benefit of the parties hereto and 
their respective successors and assigns. 

5.  This Assignment  shall be governed and  construed  in accordance with  the  laws of  the 
State of California. 



 

 

6.  This Assignment may be executed in any number of counterparts, each of which shall be 
deemed an original, but all of which taken together shall constitute one and the same instrument. 

Assignor and Assignee have executed this Agreement the day and year first above written. 

 

ASSIGNOR:   
 
 

COUNTY OF SAN MATEO: 

By: ______________________________ 
 

Title: _________________________ 

ASSIGNEE:   
 
________________________________ 
 
By:           
 
(Title)___________________________ 
 
 
Date:         
 

 

 



 

 

Exhibit “A” to Assignment and Assumption of Intangibles  
Description of Real Property 

 
[Attached] 



 

 

EXHIBIT “F” 
Personal Property 

 [ATTACHED] 

 



CIRCLE STAR - KITCHEN EQUIPMENT

Type Make Model Quantity Notes
Cash register Ncr 2 No model number found, includes Verizon's card reader & Nci scale
Chilled product display Federal 1 No model number found
Soda fountain Follett 1 Built in
microwave small white Ge 1
Microwave large white Goldstar Ultra oven 1
Toaster oven Hatco Toast qwik 1
Misc appliance Somerset Cdr-2100s 1
Cash register Datacap 1
Under counter fridge Beverage air Ucr27a 1
Espresso machine Astra Mela ii 1
Coffee grinder Rosito bisani Rr45 2
Chilled food display low Federal Chr5042 1
Pizza oven Wood stone 1 Built in
Rolling low fridge Beverage air Sp60-16
Gas range Us range 1 Built in
Fryer Us range 836-1-1414 1
Griddle/oven Us range 1
Gas grill/range Us range 0836-6m 1
Convection steamer Cleveland 1 Dual steamer

Cleveland Kdm-40-t 1 Large pot for soup?
Cleveland 300ssm 1 Large measured box with attached sprayer

Pastry oven Summit 30 2 Stacked units
Mixer Welbilt Varimixer 1
Food processor Robot coupe R6n 1
Ice makers Scotsman Cm3 2 Similar but not identical
Garbage disposal In sink erator Ss-300 1
Dishwasher Electro-lift 1
Tray mover The stero co 67909-5-00 1
Walk in freezer/cooler Pacific 1 Single unit walk through cooler to freezer - built in - 7x13 fridge 7x7 freezer
Safe Eclectic safe co 1 2x2 digital lock
Lockers Shanahans 2 1 2x3; 1 1x3
Lateral File cabinet Turnstone Ts700442l 1 1x4 wide files
Desk Turnstone 2 1 long with drawers; 1 comp station
Office chair Steelcase Tb 116/117 2 1 red; 1 purple
Serving tray Camtray 002-2-1418tr 332 Grey
Cup Continental silite 4016 106 Blue
Plate Coors co 103 Blue & orange
Large Bowl Coors co 40 Blue & orange
Small plate Coors co 90 Blue & orange
Mug Coors co 100 Blue & orange
Large bowl Arcoroc 30 Clear
Small bowl Arcoroc 50 Clear
Small bowl Coors co 20 Blue & orange
Tiny bowls Coors co 30 Blue & orange
Large Cookie sheet 34
Small cookie sheet 15
Pizza bag 4 Red and grey
Pastry rack Advance tabco Pr20-3k 1 20 slots, metal, rolling
Pizza tools Misc 5
Large/deep warming pan 8
Large/shallow warming pan 18
Large/deep steam pan 7
Large/shallow steam pan 10
Medium/deep warming pan 2
Medium/shallow warming pan 6
Small/deep warming pan 3
Medium/shallow warming pan 7
Small/deep warming pan 6
Small/shallow warming pan 6
Frying pan 4
Long/deep serving pan 9
Long/shallow serving pan 8
Large serving tray 2
Oval serving tray 7
Long shallow warming pan 16
Long medium warming pan 12
Rolling cart 1 Metal rolling with built in can opener
Wire shelves Misc Misc 16 Misc sizes 6' tall
Wire baskets 17
Rubber mats 10 Heavy Black perforated
Coffee pot 5 Large insulated
Coffee server 10 Small metal
Pottery Misc 60+ Blue & orange
Large plastic containers 40 Clear measured
Medium plastic container 70 Clear measured
Small plastic container 9 Clear measured



 

 

EXHIBIT “G” 
 

Leasing Costs 
 
1. Tenant  improvement allowance  in  the aggregate amount of $2,078,080 pursuant  to  the  lease 

for 2 Circle Star Way. 

2. Commission  due,  if  any,  pursuant  to  the    Commercial  Brokerage  Agreement  Between  The 
County of San Mateo and Cornish & Carey Commercial, Newmark Knight   Frank dated  July 1, 
2012 and its amendment. 

3. ADA compliance work as described in the Two Circle Star Way Lease, Section 2.2 and Exhibit G. 

4. Final Retention payment as defined in the One Circle Star Way Lease, Section 2.2.3.1 and Exhibit 
C. 

5. Commission  due  pursuant  to  the  Exclusive  Sales  Listing  Agreement  between  CBRE,  Inc. 
Investment Properties and County of San Mateo dated 11/05/2013 and its amendment. 

6. Any work necessary  to  (a) deliver  the building systems  for 1 Circle Star Way and 2 Circle Star 
Way in good working condition pursuant to Section 2.2 of the leases for 1 Circle Star Way and 2 
Circle Star Way, and (b) complete the repairs described  in Exhibit G to each of the  leases for 1 
Circle Star Way and 2 Circle Star Way. 



 

 

EXHIBIT “H” 
 

Rent Roll 

[Attached] 



Database: MSDEORCHARD Rent Roll Page:      1
Bldg Status: Active only Circle Star One Date: 4/11/2014
Circle Star 6/1/2014 Time: 09:11 AM

GLA Monthly Annual Monthly Expense Monthly ---------------- Future Rent Increases ----------------
Bldg Id-Suit Id Occupant Name Rent Start Expiration Sqft Base Rent Rate PSF Cost Recovery Stop Other Income Cat Date Monthly Amount PSF

Occupied Suites

7701 -7701 Starburst I, Inc. 4/1/2013 5/31/2020 103,948 241,159.36 27.84 77,396.29 IBR 4/1/2015 248,435.72 28.68
IBR 4/1/2016 255,712.08 29.52
IBR 4/1/2017 262,988.44 30.36
IBR 4/1/2018 271,304.28 31.32
IBR 4/1/2019 279,620.12 32.28
IBR 4/1/2020 287,935.96 33.24

Totals: Occupied Sqft: 100.00% 1 Units 103,948 241,159.36 77,396.29 0.00
Leased/Unoccupied Sqft: 0 Units 0

Vacant Sqft: 0 Units 0
Total Sqft: 1 Units 103,948 241,159.36

Exhibit H



Database: MSDEORCHARD Rent Roll Page:      2
Bldg Status: Active only Circle Star Two Date: 4/11/2014
Circle Star 6/1/2014 Time: 09:11 AM

GLA Monthly Annual Monthly Expense Monthly ---------------- Future Rent Increases ----------------
Bldg Id-Suit Id Occupant Name Rent Start Expiration Sqft Base Rent Rate PSF Cost Recovery Stop Other Income Cat Date Monthly Amount PSF

Occupied Suites

7702 -B 2500 W.L.B. Inc. 4/18/2000 4/17/2020 44 54.45 14.85 30.86 IBR 4/18/2015 56.09 15.30
IBR 4/18/2016 57.77 15.76
IBR 4/18/2017 59.50 16.23
IBR 4/18/2018 61.29 16.72
IBR 4/18/2019 63.13 17.22

7702 -A Starburst I, Inc. 8/1/2013 5/31/2020 103,904 238,979.20 27.60 72,181.79 IBR 1/1/2015 249,369.60 28.80
IBR 1/1/2016 259,760.00 30.00
IBR 1/1/2017 270,150.40 31.20
IBR 1/1/2018 280,540.80 32.40
IBR 1/1/2019 290,931.20 33.60
IBR 1/1/2020 301,321.60 34.80

Totals: Occupied Sqft: 100.00% 2 Units 103,948 239,033.65 72,212.65 0.00
Leased/Unoccupied Sqft: 0 Units 0

Vacant Sqft: 0 Units 0
Total Sqft: 2 Units 103,948 239,033.65

Total Circle Star:
Occupied Sqft: 100.00% 3 Units 207,896 480,193.01 149,608.94 0.00

Leased/Unoccupied Sqft: 0 Units 0
Vacant Sqft: 0 Units 0

Total Sqft: 3 Units 207,896 480,193.01

Grand Total:
Occupied Sqft: 100.00% 3 Units 207,896 480,193.01 149,608.94 0.00

Leased/Unoccupied Sqft: 0 Units 0
Vacant Sqft: 0 Units 0

Total Sqft: 3 Units 207,896 480,193.01

Exhibit H



 

 

EXHIBIT “I” 
 

Service Contracts 
 

1. The Property Management Services Agreement between the County of San Mateo and Orchard 
Commercial,  Inc., a California corporation, as Contractor for One and Two Circle Star Way, San 
Carlos, California dated September 11, 2012, its first amendment dated February 26, 2013, and 
its second amendment dated November 5, 2013. 



 

 

EXHIBIT “J” 
 

Leases 

1. The Office Building Lease between the County of San Mateo, as Landlord and Starburst I, Inc., a 
Delaware corporation, as Tenant for the lease of One Circle Star Way, San Carlos, California 
dated April 1, 2013 and its first amendment dated August 1, 2013. 

2. The Office Building Lease between the County of San Mateo, as Landlord and Starburst I, Inc., a 
Delaware corporation, as Tenant for the lease of Two Circle Star Way, San Carlos, California 
dated August 1, 2013. 

3. Circle Star Lease Agreement by and between Circle Star Center Associates, L.P. and 2500 W.L.B. 
Inc. dated as of April 8, 2000 and its first amendment dated August 31, 2006. 

4. Assignment of Office Building Lease One Circle Star Way, San Carlos, California between 
Starburst I, Inc., a Delaware corporation, and SB U.S. LLC, a Delaware limited liability company 
dated February 21, 2014.. 

5. Assignment of Office Building Lease Two Circle Star Way, San Carlos, California between 
Starburst I, Inc., a Delaware corporation, and SB U.S. LLC, a Delaware limited liability company 
dated February 21, 2014. 

6.  Subuse Arrangement with SB Product Group LLC (and Affiliate or Tenant’s Occupant of Tenant ) 
for use of space in One Circle Star Way 

7.  Subuse Arrangement with Softbank Inc. ( an Affiliate or Tenant’s Occupant of Tenant) for use of 
space in One Circle Star Way 

8. Subuse Arrangement with Brightstar Corp. ( an Affiliate or Tenant’s Occupant of Tenant) for use 
of space in One Circle Star Way 

9. Subuse Arrangement with Movida USA Inc., (an Affiliate or Tenant’s Occupant of Tenant) for use 
of space in One Circle Star Way 

10. Subuse Arrangement for with SB Power Management Inc. (an Affiliate or Tenant’s Occupant of 
Tenant)  for use of space in One Circle Star Way 

11. Sublease of Lease by and between SB U.S. LLC, a Delaware limited liability company and Sprint 
Communications Company L.P. for Two Circle Star Way 



 

 

EXHIBIT “K” 
 

Form of Tenant Estoppel Certificate 
 
 
Re:  [PROPERTY NAME, CITY, STATE] (the “Property”) 
  [Tenant Name (“Tenant”); tenant premises address or suite # (the “Premises”) 
 

[TENANT ADDRESS] 

Ladies and Gentlemen: 

Please refer to the lease documents referred to on Schedule “A” attached as hereto (the “Lease”).  The 
undersigned understands that (1) [__________________], a Delaware limited  liability company, and/or 
its affiliates or designees (“Purchaser”), may be acquiring (the “Acquisition”) direct or indirect interests 
in the referenced property (“Property”); (2) Purchaser may also be obtaining financing (the “Financing”) 
from one or more third party lenders (collectively, “Lender”), which may be secured by the Property or 
portions thereof or direct or  indirect  interests  therein; and  (3) Purchaser and Lender are relying upon 
the contents and accuracy of this certificate  in connection with any such Acquisition and/or Financing.  
With such understanding, the undersigned hereby represents, warrants and agrees, on behalf of  itself 
and  its  successors and assigns,  for  the benefit of Purchaser and  Lender and  their present and  future 
direct or indirect partners, members and shareholders, and their respective successors and assigns, that: 

1.  The  Lease  constitutes  the  entire  agreement  between  the  undersigned  and  the  landlord 
thereunder with respect to the subject matter thereof and the Lease has not been modified, amended 
or supplemented in any way except by the amendments or other agreements described in Schedule “A”. 

2.  The summary of the terms of the Lease contained in Schedule “A” is true and correct. 

3.  Except as provided in Schedule “A”, the undersigned has not assigned or entered into a sublease 
for any portion of the premises covered by the Lease and no person or firm other than the undersigned 
or its employees is in possession of such premises or any portion thereof. 

4.  To the knowledge of the undersigned, (a) the undersigned has performed all of  its obligations 
and is not in default under the Lease, (b) the undersigned has no claim, off‐set or counterclaim against 
the landlord thereunder, and (c) the landlord has performed all of its obligations thereunder (including, 
without  limitation,  completion of  all  tenant  improvements  and payment of  all  allowances  for  tenant 
improvements except as set forth on the Schedule) and is not in default under the Lease. 

5.  The undersigned is in possession of the Premises and is fully obligated to pay and is paying the 
rent and other charges due under the Lease and is fully obligated to perform and is performing all of the 
other  obligations  of  Tenant  under  the  Lease,  except  as  hereafter  stated:  
_______________________________________________________________. 

6.  The  undersigned  has  fully  paid  rent  on  account  of  the month  of  ________________.    The 
undersigned has not paid any rentals in advance except for the current month of _____________.  The 
Base Year is as shown on Schedule “A” attached hereto. 



 

 

7.  The undersigned has no option, right of  first refusal or otherwise  to purchase  the Property or 
any portion thereof or any  interest therein and the only  interest of the undersigned  in the Property  is 
that of a tenant pursuant to the terms of the Lease. 

8.  The undersigned is not a debtor in any state or federal bankruptcy, reorganization or insolvency 
proceeding or otherwise the subject of any such proceeding, and the undersigned knows of no fact or 
pending  or  threatened  claim  or  litigation  that might  result  in  the  insolvency  or  bankruptcy  of  the 
undersigned. 

9.  The undersigned has received no notice of prior sale, transfer or assignment, hypothecation or 
pledge of the Lease or of the rents payable thereunder, except _______________. 

10.  The undersigned has all governmental permits, licenses and consents required for the activities 
and operations being conducted or to be conducted by it in or around the Premises. 

11.  The undersigned represents and warrants that it has not used, generated, released, discharged, 
stored or disposed of any Hazardous Material on, under, in or about the Premises or the Property, other 
than  in  the ordinary and commercially reasonable course of the business of the Tenant  in compliance 
with all applicable laws.  Except for any such legal and commercially reasonable use by the Tenant, the 
undersigned  has  no  actual  knowledge  that  any  Hazardous  Material  is  present  or  has  been  used, 
generated, released, discharged, stored or disposed of by any party, on, under, in or about the Property.  
As used herein, “Hazardous Material” means any substance, material or waste (including petroleum and 
petroleum products) which  is designated,  classified or  regulated as being “toxic” or “hazardous” or a 
“pollutant” or which is similarly designated, classified or regulated under any federal, state or local law 
or ordinance. 

12.  The undersigned hereby agrees  to  furnish  Lender and Purchaser with  such other and  further 
estoppel certificates as Lender or Purchaser may reasonably request.  The undersigned understands that 
in connection with the Financing, Purchaser’s interest in the rentals due under the Lease will be assigned 
to Lender.   Notwithstanding anything to the contrary contained herein, the undersigned agrees that  if 
Lender  shall  notify  the  Tenant  that  a  default  has  occurred  under  the  documents  evidencing  the 
Financing  and  shall demand  that  the  Tenant pay  rentals  and other  amounts due under  the  Lease  to 
Lender, Tenant will honor such demand notwithstanding any contrary instructions from Purchaser. 

Very truly yours, 

[Name of Tenant] 

By: _______________________ 

Date:______________________ 



  

 

SCHEDULE “A” TO TENANT ESTOPPEL CERTIFICATE 

Summary of Lease Terms 

(1)  Name of Tenant:    

(2)  “Lease” (list document titles, parties, dates, amendments, and all separate agreements, if any):    

(3)  Suite No.  __________________;  Rentable Square Footage: ____________________ 

(4)  Lease Commencement Date:  ______________; Lease Expiration:  ______________ 

(5)  Option(s) to extend term of Lease: ________________________________ 
__________________________________________________ 

 
Has option expired or been exercised?:_________________________ 
 

(6)  Option(s) or right of first refusal to lease additional space: _________________________ 
  __________________________________________________ 
 

Has option expired or been exercised?:_________________________ 
 

(7)  Current Monthly Base Rent:  $_______________; 

Current Additional Rent (Operating Costs/Real Property Taxes):  $_______________; 

Current Total Monthly Rent:  $_______________ 

The Basic Rent Table  in Section 1 of the  lease contains typographical errors. The Table should 
read as follows: 

_____________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________ 

______________________________________________________________________ 

 

(8)  Tenant’s Percentage Share:    _______________%; Base Year:    ____________; 
Amount  of  Operating  Costs  for  Base  Year  $_________; 
Amount of Real Property Taxes for Base Year $__________ 

(9)  Security Deposit:  $____________;  Prepaid Rent:  $______________ 

(10)  Assignees/Subtenants:    

(11)  Lease Guarantor(s):   

(12)  Tenant Improvements or other allowances due Tenant:  $_______________ 



 

 

(13)  Termination Right(s): ___________________________ 

Termination Date(s) related to such rights: _____________________ 

(15)  Option(s) or rights of first refusal to purchase the Premises or the Property: ______ 
_____________________________________________________________ 
 

If any, does such right or option still exist or has such right or option been exercised or 
waived?  ______________ 
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