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OFFENTLICHE URKUNDE

VORVERTRAG ZU EINEM
BAURECHTSVERTRAG

Zwischen

‘der Stiftung Priesterheim zum Frauenstein Zug, Kirchenstrasse 17, 6300 Zug,
vertreten durch den Stiftungsrat, dieser vertreten durch den Présidenten und

den Aktuar,
Eigenttimerin von Grundstiick (GS) 1397, Frauenstein, Grundbuch Zug,

kiinftige Baurechtsgeberin

und

der Einwohnergemeinde Zug, vertreten durch den Stadtrat,

kiinftige Bauberechtigte

wird folgender

Vorvertrag zu einem Baurechtsvertrag
abgeschlossen:

l. Vertragsgegenstand

Die Stiftung Priesterheim zum Frauenstein Zug ist Alleineigentimerin des
folgenden Grundstiicks:

Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksart Fihrungsart
Liegenschaft Eidgendssisch




Gemeinde ) Lageért

Zug Frauenstein
Grundstick-Nummer Flache in m2
1397 15295

Kulturarten
Geb&ude
Hofraum, Garten

Versicherte Gebaude Strasse Assek-Nr. Dritteigen-  Teil
tum
Priesterheim Hofstrasse 2 00286A nein nein
Oekonomiegebéude - Hofstrasse 2 002868 nein nein
Waschhaus Hofstrasse 2 00286C nein nein
Schulpavillon 9, Frauenst Hofstrasse 00606A nein nein
Sarnahalle Hofstrasse 00813A nein nein
Gartenhaus Hofstrasse 2 03419A nein nein

Allfallige weitere Geb&ude sind Bestandteil der Liegenschaft (ZGB Art. 542 + 805)

Anmerkungen
Register-Nr. / Datum Stichwort

A.1997/000552
20.11.1997 Denkmalschutz

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten / Grundlasten
R + L = Recht und Last, z.G. = zu Gunsten, z.L. = zu Lasten, FGSN = fiktives Grundstiick

Register-Nr. / Datum Stichwort

D.UEB/006680
30.03.1886 Recht Zugangs- u. Zufahrtsrecht
zL. 1398
D.UEB/006681
06.07.1897 Recht Fuss- und Fahrwegrecht
zL. 1371, 1374, 1378, 1419, 4436, 4448
D.UEB/006684
16.03.1933 Recht Gewerbebeschriankung u. Verbot der Kleinvieh-
haltung
zL. 1890, 1904
G.UEB/000209 ‘
16.03.1933 Reécht Hagpflicht (Wert: 500.00)
z.L. 1890
D.UEB/006687
12.08.1933 Last  Fuss- und Fahrwegrecht
z.G. 1904

Registerbeziehungen / Rangdnderungen:
geht vor Register P.UEB/007084, P.UEB/007085

D.UEB/006697
12.04.1949 Last  Zutrittsrecht
z.G. Aschwanden Frieda + Familie,
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Registerbeziehungen / Rangénderungen:
geht vor Register P.UEB/007084, P.UEB/007085

D.UEB/006690

05.02.1959 Recht Gewerbebeschrankung
zl. 2956

D.UEB/006692

05.02.1959 Recht Baubeschrankung
z.L. 2956

G.UEB/000216

05.02.1959 Recht Hagpflicht (Wert: 2'000.00)
z.L. 2956

D.UEB/006693

23.02.1960 Last  Leitungsrecht Kanalisation
z.G. Einwohnergemeinde Zug

D.UEB/006631

15.01.1962 Last  Fuss- und Fahrwegrecht
z.G. 1395

D.UEB/006725

15.01.1962 Last  Fuss- und Fahrwegrecht
z.G. 1904

D.UEB/006694

24.09.1968 Recht Gewerbeverbot

z.l. 3431

D.UEB/006695

10.10.1991 Last  Leitungsrecht Kanalisation
z.G. 1378

Grundpfandrechte

PfSt = Pfandstelle, E = Einzelpfand, G = Gesamtpfand, T = Teilpfand

PfSt Register-Nr. / Datum E.GT Pfandsumme Maximalzins Pfandrechtsart
P.UEB/007084
1 05.01.1933 E 20'000.00 5,00% Inhaberschuldbrief

Glaubiger: Inhaber
Registerbeziehungen / Rangénderungen:
geht nach Register D.UEB/006687, D.UEB/006697

P.UEB/007085
2 05.01.1933 E 20'000.00 5,00% Inhaberschuldbrief

Glaubiger: Inhaber
Registerbeziehungen / Rangénderungen:
geht nach Register D.UEB/006687, D.UEB/006697

Total 40'000.00

II. Verpflichtung zum Abschluss eines Baurechtsvertrages

Die kiinftige Baurechtsgeberin verpflichtet sich, mit der knftigen Baube-
rechtigten einen Vertrag auf Einrdumung eines selbsténdigen und dauern-
den Baurechts im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB abzuschliessen, mit fol-

gendem Inhalt:




1.
Das Baurecht erstreckt sich auf eine 10'223 m® grosse Teilflache von GS 1397,

Die Lage der kiinftigen Baurechtsparzelle ist im beiliegenden Plan grau ein-
gefarbt. Vorbehalten bleibt die Ausscheidung des fur das Wohnheim der
Stiftung Priesterheim zum Frauenstein Zug benétigten Landanteils innerhalb

der Baurechtsflache.

2.
Die Bauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, auf der Baurechtsflache

das Alterszentrum Zug-Sud zu erstellen.

3.
Die Bauberechtigte hat der Baurechtsgeberin einen Baurechtszins zu bezah-

len, der wie folgt berechnet wird: Basislandwert multipliziert mit dem jewei-
ligen Zinsfuss der Zuger Kantonalbank fir erste Hypotheken auf Wohnbau-
ten, mindestens jedoch mit 4 %.

4,
Grundlage fiir die Berechnung des Baurechtszinses (Basislandwert) bildet der

geschatzte Verkehrswert (Fr. 1'608.- pro m?), reduziert um 25 % (objektive
Bewertung somit Fr. 1'206.- pro m?), und - angesichts des gemeinniitzigen
Zwecks der Uberbauung - nochmals reduziert um Fr. 306.- pro m®. Der Basis-
landwert betragt somit Fr. 900.- pro m?,

5.
Der Basislandwert wird erstmals nach Ablauf von fiinf Jahren ab Beginn der

Zinspflicht angepasst. Die Anpassung erfolgt zur Hélfte entsprechend der
Erhdhung des Landesindexes der Konsumentenpreise und zur Hélfte ent-
sprechend der Erhéhung des Zircher Baukostenindexes.

Eine Neueinschitzung erfolgt alle 25 Jahre, wobei als Vorgabe der Ver-
kehrswert um 25 % reduziert wird. Die zusatzliche Reduktion infolge Ge-
meinniitzigkeit muss dagegen jeweils neu ausgehandelt werden.

6.
Der Baurechtszins ist einmal pro Jahr auf den 1. Juli zu bezahlen (1/2 nach-

schiissig/1/2 vorschiissig).

7.
Wiéhrend der Bauphase betragt der Baurechtszins:

a) Planungsphase
Baurechtszins der Stadt Zug fiir Parkplatze auf Frauensteinmatte plus Fr.

15'000.- bei Wegfall der Sarnahalle des Kantons; mit der Méglichkeit zur
kurzfristigen Erstellung weiterer Parkplétze.
b) Ab Baubeginn
50 % des ordentlichen Baurechtszinses.
¢) Ab Bezug der ersten Bauten
100 % des ordentlichen Baurechtszinses.

8

Die Stadt Zug garantiert die Bezahlung des Baurechtszinses wéhrend der
gesamten Vertragsdauer.

Ve




9.
Das Baurecht besteht fiir die Dauer von 99 (neunundneunzig) Jahren ab

Datum des Grundbucheintrags.
Die Parteien treten ein Jahr vor Ablauf der Baurechtsdauer in Verhandlun-
gen Gber die Bedingungen einer Verldngerung des Baurechts.

10.
Kommt eine Einigung Gber die Verlangerung des Baurechtes vor Ablauf der

Vertragsdauer nicht zustande, so gehen mit dem Ablauf der Baurechtsdauer
die Gegenstand dieses Baurechts bildenden Bauten und Anlagen in das Ei-
gentum der GrundeigentUmerschaft (iber. Diese hat der dannzumaligen
Bauberechtigten eine Entschddigung im Umfang von 100 Prozent des in je-
nem Zeitpunkt geltenden und von der Kantonalen Liegenschaftsschdtzungs-
kommission festzulegenden Verkehrswerts auszurichten. Diese Entschadi-
gung wird fallig auf den Tag des Erléschens des Baurechts. Die Entschadi-
gung fallt in erster Linie den Glaubigerinnen bzw. Glaubigern zu, denen das
Baurecht verpfandet wurde. Erst ein allfélliger Uberschuss darf der Baube-
rechtigten ausbezahlt werden.

11.
Der vorzeitige Heimfall des Baurechts richtet sich nach den Bestimmungen

von Art. 779 f und 779 g ZGB.

12.
Jede.Gewahrleistung der Baurechtsgeberin fur Rechts- und Sachméngel des

Baurechtsgrundstiicks wird wegbedungen. Die zwingenden Vorschriften des
Obligationenrechts bleiben vorbehalten. Die Parteien erkléren, die Bedeu-
tung dieser Bestimmung zu kennen.

13.
Die Baurechtsgeberin bezahlt einzig eine allféllige Vermégenssteuer fir den

Boden. Alle tbrigen auf dem Grund und Boden und den Gebduden lasten-
den 6ffentlich- und privatrechtlichen Verpflichtungen gehen zu Lasten der
Bauberechtigten.

14.
Die Baurechtsbauten, die Anlagen und das nicht tiberbaute Land sind durch

die Bauberechtigte wahrend der ganzen Vertragsdauer ordnungsgemadss zu
unterhalten.

15.
Die Bauberechtigte haftet fur alle Schaden, fur welche die Grundeigent(-

merschaft einzustehen hat, sofern sie mit der Austibung des Baurechts in
unmittelbarem Zusammenhang stehen. Die Bauberechtigte ist verpflichtet,
sich gegen diese Risiken angemessen zu versichern. Sollte die Grundeigen-
tumerschaft fir Schaden, die durch den Bestand oder die Benltzung der Ge-
bidude entstehen, in Anspruch genommen werden, so hat die Bauberechtigte
hierflr vollen Ersatz zu leisten.

16.
Die Bauberechtigte verpflichtet sich, der Baurechtsgeberin fir die Durchlei-
tung von Werkleitungen, der Kanalisation, fur die Erstellung von Kabelab-
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trennkasten, Hydranten und dergleichen auf erstes schriftliches Begehren
hin unentgeltlich Dienstbarkeiten einzurdumen.

17.
Die Bauberechtigte verpflichtet sich, ohne Zustimmung der Baurechtsgeberin

das Baurecht nicht mit Dienstbarkeiten zu belasten, die nicht spéatestens bei
Ablauf der Baurechtsdauer entschadigungsfrei erléschen.

18.

Die Parteien sind verpflichtet, die Verpflichtungen aus diesem Vertrag, so-
weit sie nicht durch Eintragung oder Vormerkung im Grundbuch von Geset-
zes wegen Ubergehen, allfélligen Rechtsnachfolgern zu {iberbinden, mit der
Pflicht zur laufenden Weitertberbindung.

19.
Der Abschluss des Baurechtsvertrages erfolgt seitens der Baurechtsgeberin

unter dem Vorbehalt der Zustimmung durch das Domkapitel der Didzese
Basel sowie seitens der Bauberechtigten unter dem Vorbehalt der rechtskraf-
tigen Genehmigung durch den Grossen Gemeinderat und der Zustimmung

durch das Volk.

20.
Die Kosten und Gebtihren (inkl. Handdnderungsgebiihren), welche mit der

amtlichen Vermessung, der Ausfertigung und Beurkundung des Baurechts-
vertrages sowie mit dessen Eintragung im Grundbuch verbunden sind, wer-
den von den Parteien je zur Hélfte ibernommen.

. Zeitpunkt des Abschlusses des Baurechtsvertrages

1.
Der Hauptvertrag wird abgeschlossen, sobald fir die Bauten und Anlagen

des Alterszentrums Zug-5ud eine rechtskréftige Baubewilligung vorliegt und
auch die Finanzierung der Uberbauung gesichert ist. Die Bauberechtigte
zeigt der Baurechtsgeberin diesen Zeitpunkt an.

2.
Dieser Vorvertrag fallt dahin, wenn der Hauptvertrag nicht spatestens bis 31.
Dezember 2010 abgeschlossen ist oder sobald Klarheit dartiber besteht, dass

der Hauptvertrag nicht zustande kommen wird.

IV. Schlussbestimmungen

1.
Der Abschluss dieses Vorvertrages erfolgt seitens der kiinftigen Baurechts-

geberin unter dem Vorbehalt der Zustimmung durch das Domkapitel der
Didzese Basel.

e,




2.
Die Kosten, welche mit der Ausfertigung und der Beurkundung dieses Vor-

vertrages verbunden sind, werden von der kiinftigen Bauberechtigten ber-
nommen.

3.
Dieser Vertrag wird vierfach ausgefertigt, je ein Exemplar zuhanden der Ver-
tragsparteien, des Baudepartementes der Stadt Zug und der Urkundsakten der

Stadtkanzlei.

Also vereinbart und unterzeichnet:

ZUG, 23 MAI 203

Die Parteien:
Die Baurechtsgeberin: Die Bauberechtigte:
Stiftung Priesterheim EINWOHNERGEMEINDE ZUG
zum Frauenstein Zug
Der Stiftungsrat Der Stadtrat von Zug
Der Préasident: Der Stadtprasidest:

A}

Othmar Kahli Christoph Luchsinger
Der Aktuar: Der&@tschrei@kyer:
Heinrich Baunigartner Arthur Cantieni

OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Der Unterzeichnete, lic. iur. Beat Moos, Stadtschreiber-Stellvertreter von Zug
und Urkundsperson des Kantons Zug, beurkundet hiermit 6ffentlich:

Die vorstehende Urkunde enthélt den mir mitgeteilten Willen der Parteien,
ist von diesen gelesen, fir richtig befunden und eigenhéndig unterzeichnet

worden.

ZUG, 2 3. MAIl 2003 Die Urkundsperson:
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STADTKANZLEI ZUG
Urkundsperson:
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