Verordnung der Korporation Oberageri liber das Baurechtsland
vom 26.04.2016 (Baurechtsverordnung) Stand 26.04.2022

Wo diese Verordnung fiir Personen und Funktionstrdger ménnliche bzw. weibliche Bezeichnungen verwendet,
gelten diese fiir beide Geschlechter.

.. Einleitungsbestimmungen
§ 1 Geltungsbereich

Diese Verordnung regelt die mit dem Baurechtsland und der Baurechtsvergabe zu-
sammenhangenden Fragen und die Kompetenzen der Korporationsorgane.

Das Baurechtsland umfasst die fiir die Baurechtsvergabe bestimmten Grundstiicke in
einer Bauzone oder in einer Nichtbauzone, insbesondere auch in der Landwirt-
schaftszone.

Als Baurechte im Sinne dieser Verordnung gelten Dienstbarkeiten sowie als Grund-
stucke im Grundbuch aufgenommene selbsténdige und dauernde Baurechte gemass
Art. 779 ZGB'.

§ 2 Zweckbestimmungen

Baurechte werden unter Vorbehalt der in dieser Verordnung erwahnten Ausnahmen
nur an Korporationsburger als natlrliche Personen erteilt.

Diese Verordnung will in erster Linie die Gleichbehandlung der Baurechtsnehmer si-
cherstellen, die Spekulationen mit Baurechtsland verhindern und Korporationsbiir-
gern den Bezug von Baurechten zu tragbaren Konditionen erméglichen, um ein
selbstbewohntes Eigenheim zu erstellen. Vorbehalten bleibt § 27 der Landverord-
nung der Korporation Oberageri vom 23. April 2010.

ll. Baurechtserteilung fiir Wohnbau
Teil 1 Kompetenzen, Verfahren und Entscheid
§ 3 Kompetenzen des Korporationsrates

Der Korporationsrat ist zusténdig, alle mit der Vergabe von Baurechtsparzellen und
der Einrdumung von Baurechten notwendigen Handlungen wahrzunehmen, soweit
sie nicht ausdricklich der Korporationsgemeindeversammlung oder einem anderen
- Organ zugewiesen sind. Er ist insbesondere zustandig flr:
a) die Parzellierung des Korporationslandes;
b) die Festlegung des Zeitpunktes, wann Baurechtsparzellen fiir die Vergabe von
Baurechten o6ffentlich ausgeschrieben werden;

' Schweizerisches Zivilgesetzbuch (ZGB; SR 210).
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c) die Durchfihrung des Ausschreibungsverfahrens;

d) die Festsetzung des fur den einzelnen Baurechtsvertrag massgebenden Land-
wertes auf der Basis der Schatzung der kantonalen Schatzungskommission
gemass § 7 Abs. 2 und 3 sowie der weiteren Bestimmungen dieser Verord-
nung; '

e) den Entscheid Gber die Zuteilung von Baurechtsparzellen an Bewerber;
f)  den Abschluss, die Anderung und die Verlangerung von Baurechtsvertrigen;
g) die Erklarung des vorzeitigen Heimfalls.

Beim Abschluss von Baurechtsvertragen und deren Erneuerung ist der Korporations-
rat nicht an die Finanzkompetenzen gebunden.

§ 4 Offentliche Ausschreibung der Vergabe von Baurechtsparzellen

Der Korporationsrat schreibt die bevorstehende Vergabe von Baurechtsparzellen mit-
tels zweimaliger Publikation im Zuger Amtsblatt aus. In der Ausschreibung ist anzu-
geben, wo die notwendigen Gesuchsunterlagen eingesehen und bezogen werden
kdnnen und in welcher Form und Frist die Gesuche eingereicht werden missen. Es
werden nur Bewerbungen berlcksichtigt, die fristgerecht eingereicht wurden (Post-
stempel massgebend).

Der Korporationsrat weist in der Ausschreibung darauf hin, dass kein Anspruch auf
die Zuteilung einer Baurechtsparzelle besteht und keine Warteliste gefiihrt wird.

§ 5 Bewerbung und Voraussetzungen

Bewerber fur die Zuteilung von Baurechtsparzellen miissen dem Korporationsrat ein
schriftliches Gesuch sowie den Fragebogen fir ,Interessenten von Baurechtsliegen-
schaften der Korporation Oberageri einreichen. Der Korporationsrat legt im Einzel-
nen fest, zu welchem Zeitpunkt die Bewerber welche Dokumente und Nachweise
einreichen mussen.

Folgende Voraussetzungen mussen Bewerber kumulativ und zwingend erfullen:

a) Handlungsfahigkeit zum Zeitpunkt der Bewerbung;

b) Korporationszugehorigkeit (Genossenrecht von Oberégeri gemass den Statuten
der Korporation Oberageri);

c) der Baurechtsnehmer besitzt oder besass noch kein Wohneigentum oder Bau-

' land; :

d) der Baurechtsnehmer muss schriftlich die Absicht erklaren, das Bauwerk selbst
zu bewohnen oder zu nutzen.

Die Bewerber missen namentlich folgende Dokumente vorlegen:

a) Offenlegung der finanziellen Verhaltnisse, insbesondere Einreichung der letzten
Steuererklarung.

b) Finanzierungsnachweis (Bestéatigung eines Schweizer Finanzinstituts, dass die
Tragbarkeit und Finanzierbarkeit bezogen auf das geschéatzte Bauvolumen ge-
geben sind und die Finanzierung gewahrt wird);

¢) Angaben zum geplanten Bauprojekt.

Der Korporationsrat ist befugt, nach der Gesuchseinreichung von einem Bewerber
weitere Unterlagen und Nachweise einzuverlangen, welche fir die
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Baurechtserteilung notwendig sein kénnen.
§6 ZuteiIUng von Baurechtsparzellen

Fir die Zuteilung von Baurechtsparzellen sind folgende Kriterien massgebend, flr

deren Erfullung je ein Punkt, maximal somit drei Punkte, vergeben werden:

a) Familie mit Kind(ern), welche im Zeitpunkt der Gesuchseinreichung das 15. Al-
tersjahr noch nicht vollendet haben, wobei mindestens eine Person dieser Fa-
milie das Korporationsblirgerrecht besitzen muss;

b) Steuerbares Vermdgen beider Ehegatten oder beider Partner zusammen unter
CHF 500°000.- (basierend auf dem Landesindex der Konsumentenprelse (LIK),
Indexbasis Dezember 2010 = 100 Punkte);

Die Zuteilung der Baurechtsparzelle erfolgt an den Bewerber mit der héchsten Punkt-
zahl. Weisen mehrere Bewerber die gleiche Héchstpunktzahl auf, erfolgt die die Zu-
teilung nach folgender Reihenfolge:

1. wohnhaft im Agerital und angrenzende Gemeinden;

2.  wohnhaft in der Zentralschweiz;

3. wohnhaft in der Gbrigen Schweiz.

Kann auch nach Anwendung von Absatz 2 keine Rangfolge der Bewerber gebildet
werden, und finden diese untereinander keine einvernehmliche Lésung, entscheidet
das Los.

Falls mehrere Parzellen zur Auswahl stehen und sich mehrere Interessenten fiir die
gleiche Baurechtsparzelle bewerben, gilt das vorstehende Zuteilungsverfahren sinn-
gemass. Die Reihenfolge der Erfillung der vorgenannten Zuteilungskriterien sowie
das Datum der Postaufgabe einer fristgerecht eingegangenen Bewerbung sind flir
die Zuteilung nicht relevant.

Auf die Zuteilung von Baurechtsparzellen besteht kein Anspruch.

Der Zuteilungsentscheid des Korporationsrates ist gebiihrenpflichtig. Die Hohe der
Gebuhr entspricht maximal einem Zehntel des Jahresbaurechtszinses.

Teil 2 Baurechtszins
§ 7 Berechnung des Baurechtszinses

Der Baurechtszins pro Jahr und Grundstiick bestimmt sich nach folgender Berech-
nungsformel:

(Grundstlcksflache) x (66.7% des aktuellen, bereinigten Landwertes pro m2) x (hy-
pothekarischer Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen1, mindestens jedoch 2.25%)

Der fur das Baurecht bzw. der fir die konkrete Baurechtsflache massgebende Land
wert bemisst sich nach der letzten flr das Grundstiick verfligbaren Schatzung der
kantonalen Schatzungskommission. Die Schatzung darf nicht dlter als finf Jahre sein
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und muss auf der im Zeitpunkt der Baurechtserteilung geltenden Nutzungsordnung
der Einwohnergemeinde beruhen.

Der bereinigte Landwert beruht auf der fiir die Bestimmung der Ausnitzungsziffer an-
rechenbaren Grundsticksflache und beriicksichtigt allféllige vom Baurechtsnehmer
an die Korporation geleistete oder zu leistende Erschliessungskosten, sofern der
Landwert fur voll erschlossenes Land bestimmt wurde. Mégliche weitere individuelle-
Bewertungsfaktoren sind mit dem Drittelsabschlag in der Berechnungsformel gemass
§ 7 Abs. 1 und / oder der Rabattgewahrung gemass § 8 pauschal abgegolten.

Der Zinssatz wird kaufmannisch auf zwei Kommastellen gerundet. Massgebend fiir
den Verkehrswert ist die Schatzung der Schatzungskommission des Kantons Zug.

§ 8 Rabatt auf den Baurechtszins

Wohnt mindestens ein Baurechtsnehmer, der Korporationsbirger ist, selbst im Bau-
rechtsgebaude, wird auf den Baurechtszins fir eine Baurechts-Flache von maximal
1‘000 Quadratmetern ein Rabatt von 50% gewahrt.

Einem Korporationsblrger wird nur einmal Rabatt gewahrt.

Als selbstbewohntes Baurecht gilt, wenn die Baurechtsliegenschaft vom Baurechts-
nehmer selbst, seinem Ehegatten oder eingetragenem Partner, seiner Witwe oder ih-
rem Witwer, oder von den direkten Nachkommen des Baurechtsnehmers dauerhaft
bewohnt wird.

Der Korporationsrat gewé'ihrt auf Antrag folgende Abweichungen vom Rabatt gemass
Absatz 1:

a) Fur Baurechtsnehmer mit einem altrechtlichen Baurechtsvertrag, der keine Ra-
battgewahrung vorsieht, im Rabattumfang gemass Abs. 1 und unter Vorbehalt
von Abatz 2; oder

b) In besonderen Fallen, namentlich zur Vermeidung von Harten, in Form von Aus-
nahmen mit Bezug auf die Hohe und / oder die Laufzeit von Rabatten. Ein An-
spruch auf die Anwendung dieser Harteklausel besteht nicht.

Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, Anderungen der Verhiltnisse, die fiir die Ge-
wahrung eines Rabattes von Bedeutung sind, dem Korporationsrat unaufgefordert in-
nert 90 Tagen nach Eintritt der Tatsache mitzuteilen und die entsprechenden Nach-
weise einzureichen. Die Rabattanderung gilt ab dem Eintretenszeitpunkt der Ande-
rung der Verhaltnisse.

Verletzt der Baurechtsnehmer Mitwirkungspflichten fur die Rabattbestimmung, ist der
Korporationsrat berechtigt, den Rabatt flir die Restlaufzeit des Baurechtes zu verwei-
gern oder aufzuheben.
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§ 9 Indexierung und Zinsanpassung

Anpassungen des Baurechtszinses nach dessen erstmaliger Festlegung im Bau-
rechtsvertrag erfolgen ausschliesslich nach der Veranderung des Landesindexes der
Konsumentenpreise (LIK) oder bei dessen Wegfall nach einem vom Bundesamt fiir
Statistik berechneten neuen Index Uber die Konsumentenpreise (Indexbasis Dezem-
ber 2010 = 100 Punkte). Dies gilt auch fur vor dem 26. April 2016 abgeschlossene
Baurechtsvertrage, sofern diese an den LIK gebunden sind. In allen Féllen erfolgt die
Zinsanpassung auf Basis des letzten verfigbaren LIK-Wertes.

Der Baurechtszins wird wahrend der Dauer des Baurechtsvertrages alle funf Jahre
durch den Korporationsrat an den LIK angepasst. Die Hohe und der Beginn des
neuen Zinssatzes werden dem Baurechtsnehmer schriftlich drei Monate im Voraus
mitgeteilt.

Bei einer negativen Veranderung des LIK erfolgt keine Anpassung des Baurechtszin-
ses.

Bei einer Ubertragung des Baurechtes auf einen Dritten ist der Korporationsrat er-
machtigt, den Baurechtszins gemass Absatz 2 vor Ablauf der Finfjahresfrist anzu-
passen, ausser der Erwerber ist Korporationsbiirger, Ehegatte oder eingetragener
Partner, Witwe oder Wittwer oder direkter Nachkomme des Baurechtsnehmers.

Im Falle einer Auf-, Umzonung, Umnutzung oder eines Bebauungsplanes ist der Kor-
porationsrat ermachtigt, den dadurch erfolgten Mehrwert des Landes im Baurechts-
zins unabhangig von § 9 Abs. 1 bis 3 anzugleichen. Die Angleichung erfolgt durch
eine im Verhaltnis gleiche prozentuale Anpassung des Baurechtszinses wie der
Mehrwert des Landes. Terminlich erfolgt diese Umsetzung per Vorliegen einer
rechtskraftigen Baubewilligung.

§ 10 Beginn der Verzinsung, Zinstermine und Verzugszins

Der Baurechtszins wird ab dem Tag, an dem das Baurecht im Tagebuch des Grund-
buches eingetragen worden ist, berechnet und belastet.

Der Baurechtszins ist halbjahrlich und nachschussig durch Bankuberwelsung ZU be-
zahlen, jeweils per 11. Mai und 11. November ("Martini’).

Die Zinstermine gelten als Verfalltage im Sinne von Art. 102 Abs. 2 OR, nach wel-
chen der Baurechtsnehmer ohne weitere Mahnung in Verzug ist. Der Verzugszins
richtet sich nach Art. 104 Abs. 1 OR.

§ 11 Sicherstellung des Baurechtszinses

Auf der Baurechtsparzelle ist ein gesetzliches Pfandrecht (Baurechtszinspfandrecht)
fur die Sicherung des Baurechtszinses als Maximalhypothek in der dreifachen Hohe
des aktuellen Zinssatzes im ersten Rang einzutragen, sofern diese Rangstelle noch
frei ist.

Seite 5 von 15



Anstelle des gesetzlichen Pfandrechtes fur die Sicherung der Baurechtszinsen kann
der Korporationsrat vom Baurechtsnehmer die EinrAumung eines vertraglichen
Pfandrechts in der Form eines Schuldbriefes (Baurechtszinspfandrecht) im ersten
Rang verlangen, sofern diese Rangstelle noch frei ist.

Teil 3 Weitere Baurechtsbestimmungen
§ 12 Auflagen und Pflichten im Baurechtsvertrag

Der Korporationsrat kann dem Baurechtsnehmer im Baurechtsvertrag Auflagen ma-

chen und/oder Pflichten tiberbinden, insbesondere:

a) mit dem Bau innert zwei Jahren nach Abschluss des Baurechtsvertrages zu be-
ginnen. Der Korporationsrat kann die Frist auf begriindetes Gesuch hin einmalig
verlangern;

b) Verpflichtung zur Nutzung oder Unterhaltung eines gemeinsamen Warmever-
bunds;

c) Festsetzung von Unterhaltsregelungen fir gemeinsame Quartierstrassen, ins-
besondere die damit verbundene Ubernahme von Kosten;

d) Pflicht zum ordnungsgemassen Unterhalt der Baute und des Umschwunges;

e) die Zufahrtsstrassen zu Hofanlagen zu unterhalten;

f)  Unterflurcontainer zu benutzen und sich an deren Unterhaltskosten zu beteili-
gen.

g) ganz oder teilweise Ubernahme von éffentlichen Steuern und Abgaben, wie z.B.
Perimeterbeitragen, sofern diese mit dem Baurechtsgrundstiick zusammenhan-
gen und die entsprechenden Leistungen oder Werke auch dem Baurechtsneh-
mer dienen. |

Besondere Auflagen und Pflichten sind wenn mdéglich im Grundbuch vorzumerken.

Der Baurechtsnehmer wird im Baurechtsvertrag verpflichtet, entsprechende Auflagen
und Pflichten jedem Rechtsnachfolger zu iberbinden.

~ Der Korporationsrat kann bautechnischen Auflagen festlegen. Die Baurechtsnehmer
kdnnen angehalten werden, einheimisches Holz zu verwenden und einheimische
Handwerker zu beauftragen.

Die Kosten fir Vermessung und Vermarchung sowie fiir die 6ffentliche Beurkundung
des Baurechtsvertrages und seine Eintragung im Grundbuch sind vom Baurechts-
nehmer zu tragen. Er hat fir sie auf Verlangen des Korporationsrates Sicherstellung
zu leisten.

§ 13 Zugesicherte Eigenschaften und Wegbedingung der Gewahrleistung

Die Korporation sichert dem Baurechtsnehmer keine rechtlichen oder tatsachlichen
Eigenschaften Uber das baurechtsbelastete Grundstlick im Sinne von Art. 197 Abs. 1
OR? zu.

2 Schweizerisches Obligationenrecht (OR; SR 220).
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Die Korporation Ubernimmt keine Rechts- und Sachmangelgewahrleistungspflicht flir
das baurechtsbelastete Grundstiick gemass den Art. 192 ff., Art. 197 ff. und Art. 219
OR. Sie haftet weder fiur offene noch flir verdeckte Mangel des baurechtsbelasteten
Grundstlckes, unter Vorbehalt von arglistig verschwiegenen Mangeln gemass Art.
199 OR.

§ 14 Leitungen, Quellen und dergleichen

Bestehende kleinere Reservoirs, Wasserfassungen und Leitungen, ungeachtet ob
sie im Grundbuch eingetragen sind, hat der Baurechtsnehmer zu dulden. Fur eine
allfallige Verlegung der genannten Einrichtungen einschliesslich der damit verbunde-
nen Kosten, ist der Baurechtsnehmer verantwortlich.

Kommen bei Grabungsarbeiten Quellen oder Leitungen zum Vorschein, hat der Bau-
rechtsnehmer fur deren Fassung und Ableitung in das Wassernetz oder zur berech-
tigten Liegenschaft bzw. Haushalt, Baute oder Anlage zu sorgen und alle damit zu-
sammenhangenden Kosten zu tragen, sofern mit dem Baurechtsnehmer keine ab-
weichende Vereinbarung getroffen wird.

§ 15 Vertragsabschluss

Der Baurechtsvertrag muss spatestens 90 Tage nach der rechtskréftigen Zuteilung
der Baurechtsparzelle an den Baurechtsnehmer unterzeichnet und beim Grundbuch-
amt angemeldet werden.

Teil 4 Verhinderung von Spekulation
§ 16 Ubertragung des Baurechts

Die Ubertragung des Baurechts, insbesondere auch als Sacheinlage oder —(iber-
nahme, bedarf der Zustimmung des Korporationsrates.

Die Zustimmung darf nur verweigert werden, wenn die Erfillung der Verpflichtungen
des Baurechtsnehmers, insbesondere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechtszin-
ses, ernsthaft gefahrdet ist. Der Zustimmungsvorbehalt ist im Grundbuch vormerken
zu lassen.

§ 17 Vorkaufsrecht

Die Baurechtsnehmer sind verpflichtet, im Baurechtsvertrag der Korporation ein limi-
tiertes gesetzliches Vorkaufsrecht zum Realwert (Zeitwert) des Bauwerks zu gewah-
ren, das im Grundbuch vorzumerken ist. Dieses limitierte gesetzliche Vorkaufsrecht
der Korporation gilt auch im Falle der Begriindung von Stockwerkeigentum gegen-
uber dem jeweiligen Stockwerkeigentimer.

Massgebend fir den Realwert ist die Schatzung der Schatzungskommission des
Kantons Zug. Die Schatzungskosten tragen die Parteien je zur Halfte. Das Vorkaufs-
recht wird vom Korporationsrat ausgetibt.
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Das Vorkaufsrecht wird in der Regel nicht ausgetibt, wenn der Erwerber Ehegatte
oder eingetragener Partner, Wittwe oder Wittwer, Kind oder Grosskind des Bau-
rechtsnehmers oder seines Ehegatten bzw. eingetragenen Partners ist, und der
Ubertragungspreis den Realwert geméass Absatz 1 nicht libersteigt.

Baurechtsgrundstlcke, welche durch Ausiibung des Vorkaufsrechts erworben wur-
den, kdnnen vom Korporationsrat vermietet oder wiederum im Baurecht nach den
Bestimmungen dieser Verordnung abgegeben werden. Der Mietzins ist so festzuset-
zen, dass unter Berucksichtigung der Unterhaltskosten und des Referenzzinssatzes
fur die Vermietung von Wohnungen eine angemessene Kapitalverzinsung resultiert.

Das Vorkaufsrecht des Baurechtsnehmer und des Stockwerkeigentiimers am Bau-
rechtsland ist vertraglich auszuschliessen; der Ausschluss ist im Grundbuch vorzu-
merken.

§ 18 Begriindung von Wohnrechten, Unterbaurechten und Stockwerkeigentum

Die Begrundung von Wohnrechten, Unterbaurechten und von Stockwerkeigentum
bedarf der vorgangigen Zustimmung des Korporationsrates. Die Zustimmung darf nur
verweigert werden, wenn die Erfullung der Verpflichtungen des Baurechtsnehmers,
insbesondere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechtszinses, ernsthaft gefahrdet ist.
Der Zustimmungsvorbehailt ist im Grundbuch vormerken zu lassen.

Wird bei der Begrindung von Stockwerkeigentum den anderen Stockwerkeigentu-
mern ein Vorkaufsrecht eingerdumt, ist auch der Korporation ein im Grundbuch vor-
zumerkendes Vorkaufsrecht einzurdumen, das im Rang allen anderen Vorkaufsrech-
ten vorangehen muss.

Das Vorkaufsrecht eines Stockwerkeigentiimers am Grundstiick der Korporation ist
vertraglich auszuschliessen; der Ausschluss ist im Grundbuch vorzumerken.

Teil 5 Heimfall

§ 19 Ablauf des Baurechts

Das Baurecht endet mit der vertraglichen Laufzeit (Heimfall).

Es besteht kein Anspruch auf Erneuerung oder Verlangerung des Baurechts.
§ 17 Abs. 4 gilt sinngeméss.

§ 20 Heimfallentschadigung

Der Heimfall erfolgt zum Realwert (Zeitwert) des Bauwerks, unter Anrechnung von
allfalligen rechtlichen und tatsachlichen Mangeln der heimgefallenen Bauten und An-
lagen sowie von allfalligen Unterhaltspflichten, welche die Korporation fiir die heim-
gefallenen Bauten und Anlagen treffen. Luxusausbauten, insbesondere Schwimm-
badanlagen und dergleichen, werden nur angemessen entschadigt.
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Massgebend fur den Realwert ist die Schatzung der Schatzungskommission des
Kantons Zug. Die Schatzungskosten tragen die Parteien je zur Halfte.

§ 21 Vorzeitiger Heimfall

Der Korporationsrat kann den vorzeitigen Heimfall erklaren, wenn der Baurechtsneh-

mer in grober Weise sein dingliches Recht Uberschreitet oder vertragliche Verpflich-

tungen verletzt. Diese Voraussetzungen konnen unter Berlcksichtigung der konkre-
ten Umstande namentlich vorliegen, wenn:

a) mit dem Bau des geplanten Geb&udes nicht.innert der in § 11 Abs. 1 lit. a die-
ser Verordnung erwahnten Frist begonnen wird; diese Fristen stehen wahrend
Einsprache- und Rechtsmittelverfahren gegen ein Baugesuch still. In diesem
Fall fallt das Land ohne Entschadigung an die Korporation zurtick, sofern dies
nach Art. 779g ZGB zulassig ist; oder

b) die erstellten Gebaude zerstért oder vom Zerfall bedroht werden und trotz Mah-
nung innert der gesetzten Frist nicht wieder aufgebaut oder instand gesetzt wer-
den. In diesem Fall kann der Korporationsrat den Riickbau des Gebaudes zu
Lasten des Baurechtsnehmers anordnen, sofern dies nach Art. 779g ZGB zu-
lassig ist; oder,

c) der Baurechtsnehmer mit den Baurechtszinsen lber ein Jahr in Verzug ist und
trotz Mahnung innert der gesetzten Frist nicht bezahlt.

Sofern in Absatz 1 nicht abweichend geregelt, gilt fur die Entschadigung bei vorzeiti-
gem Heimfall § 20 sinngeméss.

lll. Baurechtserteilung fiir Gewerbebauten und gemischte Wohn-/Gewerbe-
bauten

§ 22 Grundsatze

Unter Vorbehalt der nachstehenden Bestimmungen gelten die Vorschriften fur die
Baurechtserteilung fur Wohnbauten sinngemass.

Bei Gewerbebauten und gemischten Wohn-/Gewerbebauten muss der Bewerber die
Voraussetzungen von § 5 Abs. 2 lit. b und ¢ nicht erfiillen. Er muss aber die in § 5
Abs. 3 und 4 genannten Unterlagen, einen Businessplan fur die folgenden drei Jahre
und, sofern es sich nicht um eine neu gegriindete Unternehmung handelt, die Jah-
resrechnungen mit Bilanz und Erfolgsrechnung der letzten drei Geschéaftsjahre einrei-
chen. :

Far die Zuteilung einer Baurechtsparzelle ist erganzend zu § 6 Abs. 1 zu berlicksich-
tigen, ob der Bewerber beabsichtigt, neue Arbeitsplatze zu schaffen.

Baurechte fir Gewerbebauten kdnnen ungeachtet der Voraussetzungen von § 5 und
§ 6 an juristische Personen namentlich fur Infrastruktur-, Versorgungs-, Entsorgungs-
oder Verteilanlagen, z.B. fiir Einrichtungen der Elektrizititsversorgung, fliir Kommuni-
kationsanlagen usw., gewahrt werden.
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§ 23 Rabatt auf den Baurechtszins

Bei reinen Gewerbebauten oder gemischten Gewerbe-/Wohnbauten wird auf maxi-
mal 1‘000 m2 ein Rabatt von 50% gewahrt, wenn ein Baurechtsnehmer, der Korpora-
tionsburger ist, selbst im Gebaude wohnt oder Inhaber des / die Gewerbebaute nut-
zenden Gewerbes ist. Als Inhaber gilt bei juristischen Personen der Eigentiimer einer
Beteiligung von mindestens 50%.

Zur Férderung von Unternehmen, Arbeitsplatzen und in besonderen Fallen, nament-
lich zur Vermeidung von Harten, kann der Korporationsrat abweichend von Absatz 1,
aber nicht zusatzlich, Ausnahmen mit Bezug auf die Hohe und/oder die Laufzeit von
Rabatten gewahren. Ein Anspruch auf die Anwendung dieser Harteklausel besteht
nicht.

Im Ubrigen gelten fur alle in § 23 geregelten Falle die Voraussetzungen gemass § 8
sinngemass.

§ 24 Besondere Baurechtsbestimmungen

Im Baurechtsvertrag muss der genaue Nutzungszweck der Baute bestimmt werden.
Nutzungseinschrankungen sind, soweit moglich, im Grundbuch einzutragen bzw. vor-
zumerken.

Eine Anderung des Nutzungszweckes bedarf der Zustimmung des Korporationsra-
tes. Die Zustimmung darf nur verweigert werden, wenn die Erflllung der Verpflichtun-
gen des Baurechtsnehmers, insbesondere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechts-
zinses, ernsthaft gefahrdet ist. Der Zustimmungsvorbehalt ist im Grundbuch vormer-
ken zu lassen.

Wird einer Anderung nicht zugestimmt und die Nutzungsénderung trotzdem vorge-
nommen, kann der Korporationsrat den vorzeitigen Heimfall erklaren. § 21 gilt sinn-
gemass.

§ 25 Heimfall

Bei der Festsetzung der Héhe der Heimfallentschadigung ist Weiterverwendungs-
maoglichkeit der Bauten zu berilcksichtigen.

Der Baurechtsnehmer muss auf der Basis einer fachgerecht ersteliten Altlastenunter-
suchung von Gebaude und Grundstlick den Nachweis erbringen, dass die Liegen-
schaft bei der Riickgabe altlastenfrei ist. Die Bestimmung des Fachgutachters bedarf
der vorgangigen Zustimmung des Korporationsrates. Die Kosten der Altlastenunter-
suchung tragt der Baurechtsnehmer.

Der Baurechtsnehmer kann auf seine Kosten zum volistandigen Riickbau verpflichtet
werden.
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IV. Baurechtserteilung fiir landwirtschaftliche Bauten
§ 26 Grundsatze

Der Korporationsrat kann auf Grundstlicken in der Landwirtschaftszone Baurechte
far landwirtschaftliche Wohn- und/oder Betriebsbauten gewahren.

Bei Baurechten fur Wohnbauten in der Landwirtschaftszone, die nicht dem Bundes-
gesetz iber das bauerliche Bodenrecht® unterstehen oder aus diesem entlassen wer-
den, ist mit der Abparzellierung ein neuer bzw. separater Baurechtsvertrag abzu-
schliessen. Die Vorschriften (ber die Baurechtserteilung fiir Wohnbauten gelten flr
diese Falle sinngemass.

Bei Baurechten fur Wohn- und Betriebsbauten (gemischte Baurechte) wird fir die
Berechnung des Baurechtszinses der Landwert aufgrund einer Mischrechnung fest-
gelegt; fur die Wohnbauten wird der Landwert fir Wohnbauland in der Landwirt-
schaftszone und fir die Ubrigen Bauten der Landwert Landwirtschaftsland eingerech-
net.

Bei baulichen Veranderungen oder Erweiterungen, die Uber ein bestehendes Bau-
recht hinausgehen oder eine Anpassung desselben erfordern, kann der Korporati-
onsrat den Abschluss eines neuen Baurechtsvertrages fiur das gesamte Baurecht

verlangen.

Irh Ubrigen gelten unter Vorbehalt der nachfolgenden Bestimmungen die Vorschriften
flr Baurechte fir Wohnbauten sinngemass.

§ 27 Rabatt auf den Baurechtszins

Der Korporationsrat gewahrt bei Baurechten fur landwirtschaftliche Bauten Rabatt
auf den Baurechtszins wie folgt:

a) Baurechte fir reine Wohnbauten mit und ohne Unterstellung unter das bauerli-
che Bodenrecht: Rabatt gemass § 8 Abs. 1;

b) Baurechte fiir Wohn- und Betriebsbauten (gemischte Baurechte): Rabatt ge-
mass § 23 Abs. 1;

c) Baurechte fir reine landwirtschaftliche Betriebsbauten: Rabatt im Sinne von §
23 Abs. 1.

Im Ubrigen gelten fiir alle in § 27 geregelten Falle die Voraussetzungen gemass § 8
sinngemass.

V. Baurechtserteilung an 6ffentlichrechtliche Korperschaften, Vereine und
juristischen Personen fiir soziale, kulturelle oder sonstige gemeinniitzige
Zwecke

§ 28 Allgemeine Vorschriften

Unter Vorbehalt der nachstehenden Bestimmungen gelten die Vorschriften flr die

2 BGBB; SR 211.412.11.

Seite 11 von 15



Baurechtserteilung fir Wohnbauten sowie flir Gewerbe- und gemischte Bauten sinn-
gemass, wobei letztere vorgehen, sofern im Baurechtsvertrag nichts Abweichendes
vereinbart ist. § 5 und § 6 finden keine Anwendung.

§ 29 Baurechtszins

Der Korporationsrat ist erméachtigt, den Baurechtszins nach eigenem Ermessen fest-
zulegen. § 9 gilt sinngemass.

§ 30 Besondere Baurechtsbestimmungen

Im Baurechtsvertrag muss der genaue Nutzungszweck der Baute bestimmt werden.
Entsprechende Vorschriften des Baurechtsvertrages sind, wenn moglich, im Grund-
buch einzutragen bzw. vorzumerken.

Eine Anderung des Nutzungszweckes bedarf der Zustimmung des Korporationsra-
tes. Die Zustimmung darf nur verweigert werden, wenn die Erfullung der Verpflichtun-
gen des Baurechtsnehmers, insbesondere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechts-
zinses, ernsthaft gefahrdet ist. Der Zustimmungsvorbehalt ist im Grundbuch vormer-
ken zu lassen.

Wird einer Anderung des Nutzungszweckes nicht zugestimmt und die Nutzungsén-
derung trotzdem vorgenommen, kann der Korporationsrat den vorzeitigen Heimfall
erklaren. § 21 gilt sinngemass.

Der Korporationsrat kann bei einer Nutzungsénderung den Baurechtszins anpassen.

VI. Schlussbestimmungen
§ 31 Bestehende Baurechtsvertrage

Samtliche Baurechtsvertrage, die bei Inkrafttreten dieser Verordnung bestehen, be-
halten lhre Gultigkeit.

Alle Baurechtsnehmer mit bestehenden Baurechtsvertragen haben einmalig die Még-
lichkeit, ihre laufenden Baurechtsvertrage vorzeitig an die Bestimmungen dieser Ver-
ordnung anzupassen. ‘

Macht der Baurechtsnehmer von der Méglichkeit geméass Abs. 2 keinen Gebrauch,
ist auf Antrag des Baurechtsnehmers der Baurechtszins wie folgt anzupassen:

a) Baurechtsvertrage, die bis und mit 31.12.2010 abgeschlossen wurden und deren
Zinsanpassungsformel auf einem Landwert basiert, werden gemass § 9 Abs. 1
und 2 an den LIK angebunden. Dabei wird der aktuell vertraglich vereinbarte
Baurechtszins auf den Zeitpunkt der letzten Zinsanpassung hin riickwirkend, ein-
malig und ausserordentlich um 35 Prozent erhéht und in der Folge periodisch an
den LIK angepasst.

b) Baurechtsvertrége, die zwischen dem 01.01.2011 und dem 24.04.2016 eine
Zinsanpassung basierend auf dem Landwert hatten, werden gemass § 9 Abs. 1
und 2 an den LIK angebunden. Dabei wird der angepasste Baurechtszins
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ruckwirkend auf den 01.01.2022 einmalig und ausserordentlich um 17.5 Prozent
erhéht und in der Folge ab vorgenanntem Datum periodisch an den LIK ange-
passt.

c) Bei Baurechtsvertragen, die zwischen dem 25.04.2016 und dem 31.12.2016 ab-
geschlossen wurden, erfolgt eine einmalige ausserordentliche Reduktion des ak-
tuell vertraglich vereinbarten Baurechtszinses riickwirkend auf den Zeitpunkt der
letzten Zinsanpassung um 20 Prozent.

d) Eine Anpassung aufgrund des Landwertes ist in den Féllen geméss lit. a) — c)
ausgeschlossen.

e) In allen Fallen gemass lit. a) — ¢) wird auch auf denselben Zeitpunkt eine Anpas-
sung des Rabattmechanismus nach § 8 oder 23 oder 27 vollzogen.

Ein Antrag gemass Absatz 3 kann langstens wahrend flnf Jahren seit Inkrafttreten
von § 31 Abs. 3 gestellt werden.

Bestehende Baurechtsvertrage mit Nicht-Korporationsbiirgern konnen abweichend
von § 2 Abs. 1 dieser Verordnung verlangert oder erneuert werden. Es besteht dazu
kein Rechtsanspruch.

Die Notariats- und Grundbuchkosten fur Anderungen bestehender Baurechtsver-
trage, auch fir Anderungen gemass § 31, tragt jene Partei, welche die Anderung be-
antragt.

§ 32 Vertragsverlingerungen und —Anderungen, Neuabschliisse

Baurechtsgesuche, die bei Inkrafttreten dieser Verordnung noch nicht entschieden
sind, werden nach dieser Verordnung beurteilt. Der Korporationsrat kann vom Be-
werber erganzende Ausklnfte und Unterlagen verlangen, die fir eine Entscheidung
des Gesuches nach dieser Verordnung notwendig sind. Diese Bestimmung gilt sinn-
gemass flur Vertragsverldngerungen und Vertragsanderungen.

Es steht den Parteien frei, vor Ablauf der Baurechtsdauer (iber eine Erneuerung oder
Verlangerung des Baurechts zu verhandeln. Ein Anspruch auf Erneuerung oder Ver-
langerung besteht nicht.

§ 33 Rechtsschutz

Verfligungen und Entscheide des Korporationsrates sind mit einer Rechtsmittelbeleh-
rung zu versehen, die das zulassige Rechtsmittel, die Rechtsmittelbehdrde und die
Rechtsmittelfrist nennt.

§ 34 Anderung der Landverordnung

Die Landverordnung der Korporation Oberageri vom 23. April 2010 wird wie folgt ge-
andert:

§ 31, Bedingungen fir die Baulandabgabe

Bst. ¢) Die Landpreise miussen den ortsublichen Ansatzen der Quadratmeterpreise
entsprechen und werden durch den Korporationsrat festgelegt.
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Bst. d) aufgehoben.
Bst. g) aufgehoben.

Bst. h) Die Kosten der Vermessung, Vermarchung, Handanderung, Eintragung im
Grundbuch und die Grundstliickgewinnsteuer sind vom Kaufer zu bezahlen.

Bst. i) Fur Strassen, die Grundstlicke erschliessen, wird in der Regel kein Vorzugs-
preis gewahrt.

Diese Verordnung wurde von der Korporationsgemeindeversammlung vom 26. April
2016 beschlossen und tritt sofort in Kraft.

Die Teilrevision dieser Verordnung (§ 3, 7, 8, 9, 12, 23, 27 und 31) wurde von der

Korporationsgemeindeversammlung vom 26. April 2022 beschlossen und tritt sofort
in Kraft.

Korporation Oberageri

Der Prasident Der Korporationsschreiber
Reto Iten Christian Rogenmoser
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Anhang zur Baurechtsverordnung vom 26. April 2016
(revidiert 26. April 2022)

Berechnungsbeispiele

§ 7 Abs. 1 Berechnung des Baurechtszinses

Berechnungsbeispiel fir den Baurechtszins pro m? Land bei einem Landwert von
1'000.— / m?:

Baurechtszins pro m? Land = 1°000.— / m? x 66.7% x 2.25% = 15.01 CHF / m2 pro
Jahr

§ 7 Abs. 3 Berechnung des Baurechtszinses

Berechnungsbeispiel fiir den Baurechtszins pro m? Land bei einem Landwert von
CHF 1°000.— / m? und Erschliessungskosten von CHF 150.— / m?:

Baurechtszins pro m?Land = CHF 1’000.— / m? abzgl. CHF 150.—/ m2 = 850.—/ m2 x
66.7% x 2.25% = CHF 12.76 / m? pro Jahr

§ 9 Abs. 5 Indexierung und Zinsanpassung
Berechnungsbeispiel z.B. anhand der Wohnflache:

Bisher mogliche Wohnflache 200 m? gegenliber neu moglicher Flache 225 m? =
+12.5%

Bisheriger Baurechtszins CHF 12.76 / m2 + 12.5% = neu CHF 14.36 / m?
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