Ord.-Nr. 412/15 ﬂ"ﬁ Gemeinde Stans

KANTON
NIDWALDEN

iche
RKUNDE

- betreffend -

BEGRUNDUNG EINES SELBSTANDIGEN, DAUERNDEN UND UBERTRAGBAREN
BAURECHTS

MIT ERWERB EINES GEBAUDES
% 3k 3k %k ok o %k % 3k %k % ok %k %k %k ok 3K ok % 3k %k % % % 3k K %

(Art. 655 und 779 ff. ZGB)

Die unterzeichnete Urkundsperson des Kantons Nidwalden, Notar lic. iur. Roger

Napflin, 1975, von Emmetten, Notariat Nidwalden, Stans, beurkundet hiermit:

zwischen dem Kanton Nidwalden, vertreten durch Herrn Hans
Wicki, Landammann, Hergiswil und Herrn Alfred Bos-

sard, Finanzdirektor, Buochs

nachstehend bezeichnet als Baurechtsgeber

und der Senn Values AG, c/o PRAGER DREIFUSS AG, Mihle-
bachstrasse 6, 8008 Ziirich, CHE-100.662.495, vertre-
ten durch den einzelzeichnungsberechtigten Herrn
Johannes Senn, Verwaltungsratsmitglied und Ge-
schéaftsfiihrer, St. Gallen

nachstehend bezeichnet als Baurechtsnehmerin

)(der Baurechtsgeber und die Baurechtsnehmerin gemeinsam

_n_ééhsfehend bezeichnet als Vertragsparteien

wird hieemit folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:



0O

EIGENTUMSVERHALTNISSE UND BESCHRIEB DES BAURECHTS-
BELASTETEN GRUNDSTUCKS

Der Kanton Nidwalden, 6371 Stans, Baudirektion, ist Eigentiimer des folgen-

den Grundstiickes im Grundbuch Stans:
Liegenschaft Nr. 571
Mirgstrasse 18/Chlostermatt, Plan Nr. 16

6'527 m*  Gebéaude, Strasse/Weg, Ubrige befestigte Fldchen, Gartenanlage
Mutationsnr. 2448

Beschrieb des baurechtshelasteten Grundstiicks:

Anmerkungen

9172 Offentl.-rechtl. Eigentumsbeschrankung: Denkmalschutz
03.08.1990 Beleg 1175

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

1985B653.5 Last: Wasserdurchleitungsrecht
(Guss- und Zementrohr) und Steuerkabeldurchleitungsrecht
mit Bau- und Pflanzungsbeschrankung
zugunsten Politische Gemeinde Stans, Stans
01.01.1986 Beleg BH 653

1985B653.6 Last: Baurecht
fir 8 Schachte und 3 Schiebergarnituren
zugunsten Politische Gemeinde Stans, Stans
01.01.1986 Beleg BH 653

1985B653.7 Last: Fahrwegrecht
zugunsten Oeffentlichkeit Stans
01.01.1986 Beleg BH 653



2.1

2.2

19881516.0 Recht: Quellenrecht
laut Beleg 1516/88
zulasten Nr. 294 Oberdorf
01.08.1988 Beleg 1516

19881516.6 Last: Ndaherbaurecht
laut Beleg 1516/88
zugunsten Nr. 570
01.08.1988 Beleg 1516

19921302.0 Last: Veranderungsbeschrankung mit Zutrittsrecht
zugunsten Schweizerische Eidgenossenschaft, Bern
12.08.1992 Beleg 1302

20010665.0 Last: Naherbaurecht
laut Plan und Beleg 665/01
zugunsten Nr. 570
27.04.2001 Beleg 665
07.12.2007 Beleg 2057

Last: Uberbaurecht
fiir Notausgang laut Plan
zugunsten Nr. 570

Grundpfandrechte

Keine

EINRAUMUNG DES BAURECHTS

Der Baurechtsgeber rdumt hiermit der Baurechtsnehmerin an der gesamten
Flache von 6'527 m? der in seinem Eigentum stehenden vorstehend beschrie-
benen Parzelle Nr. 571, Mlrgstrasse 18, Chlostermatt, Grundbuch Stans, Plan
16 ein selbstédndiges, dauerndes und libertragbares Baurecht nach Massgabe

von Art. 675 und 779 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) sowie

der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist im Grundbuch Stans als Dienstbarkeit zu Lasten des
Grundstiicks Nr. 571 und zu Gunsten der Baurechtsnehmerin einzutragen und
als eigenes Grundstilick im Sinne von Art. 655, Art. 779 und Art. 943 unter
der Nr. 8161 im Grundbuch Stans aufzunehmen (Art. 943 ZGB und
Art. 22 der Eidgendssischen Grundbuchverordnung).



2.3

3.1

3.2

Mit der Begriindung des Baurechts gehen die bisher auf dem unter Ziff. 1 be-
schriebenen Grundstiick Nr. 571 stehenden Gebadude (Kloster-Trakt, Biblio-
thek-Trakt, Kirche) und alle dazu gehérenden Einrichtungen und Anlagen (z.B.
Umfassungsmauer) (nachfolgend gesamthaft "Gebdude") gemé&ss den in
Ziff. 5 festgelegten Modalitdten ins Eigentum der Baurechtsnehmerin tber und
sind als Sondereigentum i.S.v. Art. 675 ZGB in das Grundbuch einzutragen.

UMFANG UND INHALT DES BAURECHTS
Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist befugt, unter Beachtung der gesetzlichen und ver-
traglichen Bestimmungen sowie der denkmalpflegerischen und archaologi-
schen Auflagen, liber das Baurecht und das mit dem Baurecht belastete Ter-
rain zu verfiigen, ein Wohn- und Gewerbegebaude zu erstellen, beizubehalten

und zu dndern.
Zweck des Baurechts

Das Baurecht wird der Baurechtnehmerin zum Zweck der Realisierung des
Projekts "Das kulinarische Erbe der Alpen" gemass dem Bewerbungsdossier
vom 15.01.2015 (nachfolgend "Projekt") eingerdumt, welchem der Regie-
rungsrat mit RRB Nr. 303 vom 28.04.2015 den Zuschlag erteilte. Das Projekt
sieht die Renovation von Teilen des Kapuzinerklosters und eine Nutzung der
Gebdude und der nicht lberbauten Baurechtsfliche fiir den Aufbau eines
Kompetenzzentrums der regionalen Kulinarik vor, bei dem der regionale
Schatz von Nahrungsmitteln gezeigt und weiterentwickelt werden soll. Ein
vielféltiger Nutzungsmix mit Ausbildungsstétte, Produktion, Veranstaltungen,
Gastronomie, Verkauf und Klosterherberge soll fir die Offentlichkeit zur Ver-
figung stehen. Die Gemeinde Stans, der Kanton Nidwalden und die Inner-
schweiz sollen als Tourismusregion gestdrkt werden. Das Projekt beinhaltet
nur eine geringe Eingriffstiefe in die Bausubstanz des Gebaudes und sieht eine

zeitnahe Realisierung vor.

Das geschilderte Projekt soll nicht ausschliessen, dass auf dem Baurechts-
grundstiick zusdtzlich und im Rahmen der 6ffentlich-rechtlich anwendbaren
Vorschriften auch Flachen/Gebdude mit weiterer, normaler Wohn- oder Ge-

werbenutzung geschaffen werden.



3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Nutzungspflicht und Termine

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die Baueingabe fiir die Renovation
des Kapuzinerklosters bis zum spéateren der beiden nachfolgenden Termine
bei der zustédndigen Behérde einzureichen: (i) 31. Dezember 2016; (ii) binnen
12 Monaten nach der erfolgten Zustimmung durch den Landrat geméss Ziff.
6.1.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich weiter, binnen eines Jahres nach Er-

halt der rechtskréftigen Baubewilligung mit der Bauausfiihrung zu beginnen.

Unter Vorbehalt von Ziff. 3.3.3 nachfolgend, stellt die Nichteinhaltung dieser
Fristen durch die Baurechtsnehmerin eine Verletzung des Vertrages im Sinne
von Art. 779f ZGB dar und berechtigt den Baurechtsgeber, unter den Voraus-
setzungen von Ziff. 3.9.2 hiernach den vorzeitigen Heimfall herbeizufiihren.

Weitere Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich zudem, das Projekt in seinen wesent-
lichen Zligen bis zum 31. Dezember 2020 realisiert zu haben. Wesentlich im
Sinne dieser Bestimmung sind (i) die Zugédnglichmachung wesentlicher Teile
des neu gestalteten Projekts zur offenen Nutzung durch das Publikum und die
Schaffung erster Arbeitsplétze sowie (ii) die im Wesentlichen abgeschlossene
Renovation des Kapuzinerklosters unter Erhaltung der Bausubstanz der beste-
henden Bauten und Anlagen. Als wesentliche Realisation des Projekts gilt, um
Missverstdandnissen vorzubeugen, auch eine Realisation unter Beriicksichtung
von allfallig vom Baurechtsgeber genehmigten Nutzungsdnderungen geméss
Ziff. 3.4.

Halt die Baurechtsnehmerin diesen Termin nicht ein, schuldet sie, unter Vor-
behalt von Ziff. 3.3.3 nachfolgend, dem Baurechtsgeber eine Zahlung in der
Hohe von Fr. 300'000.--. Weitere Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlos-
sen.

Kann die Baurechtsnehmerin aus Griinden, die sie nicht zu vertreten hat, die
ihr in diesem Vertrag auferlegten Termine nicht einhalten, hat der Baurechts-
geber der Baurechtsnehmerin eine angemessene Verldngerung dieser Fristen
zu gewdhren, sofern die Baurechtsnehmerin alles ihr Zumutbare fiir die recht-

zeitige Verwirklichung vorgekehrt hat.



3.3.4

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.3
R4,

Nicht von der Baurechtsnehmerin zu vertreten sind insbesondere Verzégerun-
gen durch Einsprachen, Rechtsmittelentscheide, Auflagen des Denkmalschut-
zes, archdologische Funde oder Vorkehrungen im Zusammenhang mit dem
Erhalt méglicher archdologischer Fundstellen (Absperrungen, Notgrabungen,
etc.), verspédtete Entscheide des Baurechtsgebers oder der Behérden, nicht
voraussehbare Schwierigkeiten im Baugrund, Vandalismus sowie Fille héherer
Gewalt (wie z.B. kriegerische Ereignisse, innere Unruhen, Streiks, terroristi-
sche Anschldge und dagegen ergriffene Massnahmen, Naturkatastrophen,

Erdbeben, Brandfalle oder Veranderungen in der Nuklearstruktur).

Die Baurechtsnehmerin libergibt dem Baurechtgeber beim Vertragsabschluss

- eine Bankgarantie einer erstklassigen Schweizerischen Gross- oder Kan-
tonalbank oder Versicherung liber den Betrag von Fr. 300'000.-- fiir eine
Zahlung, welche infolge einer Pflichtverletzung der Baurechtsnehmerin
gemass Ziff. 3.3.2 fallig wird, sowie

- den Finanzierungsnachweis fiir Investitionen in das Projekt gemass An-
hang 1.

Genehmigungspflicht

Vor Errichtung neuer Bauten oder Anlagen sind die Plane dem Baurechtsgeber
zur Genehmigung vorzulegen. Dies gilt auch fiir jede bauliche Anderung (Er-
weiterung, Renovation oder Umbau) der bestehenden Bauten oder Anlagen.
Die Genehmigung ist vor Einreichung des Baugesuchs einzuholen und muss

vor der Vornahme der Anderungen vorliegen.

Ebenfalls der Genehmigung des Baurechtsgebers bedarf sodann jede wesent-
liche Anderung des Nutzungskonzeptes "Das kulinarische Erbe der Alpen” ge-
mass dem Bewerbungsdossier vom 15.01.2015. Wesentlich im Sinne dieser
Bestimmung sind (i) eine fiir das Publikum offene, lebendige und vielfiltige
Nutzung im Zusammenhang mit der lokalen Kulinarik, (ii) die Schaffung von
Arbeitsplatzen, sowie (iii) der sorgféltige Umgang mit dem Bestand (Erhaltung
der bestehenden Bausubstanz) und dem Charakter (Wiirde und Vergangen-
heit der Klosteranlage) der bestehenden Struktur.

Der Baurechtsgeber kann seine Genehmigung geméss Ziff. 3.4.1 oder 3.4.2
nur verweigern, wenn (i) die anbegehrte Anderung nicht mit der Wiirde und
Vergangenheit der Klosteranlage vereinbar ist oder wenn (ii) eine Abweichung
vom urspringlichen Konzept in die beiden anderen unter Ziff. 3.4.2 vorge-



3.4.4

3.5

3.6

3.6.1

nannten Punkte eingreifen wiirde, und diese in ihrer Schwere und ihrer zeitli-
chen N&he zum Vertragsschluss derart ist, dass davon auszugehen ist, dass
der Baurechtsgeber diesen Vertrag mit der Baurechtsnehmerin bereits im
heutigen Zeitpunkt nicht abgeschlossen héatte, wenn er von der anbegehrten
Anderung Kenntnis gehabt hatte. Dabei ist den aufgrund der langen Laufzeit
dieses Vertrages in Zukunft méglichen Verdnderungen im Reise-, Transport-,
Tourismus- und Erndhrungsverhalten sowie der allenfalls verinderten Bevdl-
kerungsstruktur (Bildungsstand, Religion, etc.) gebiihrend Rechnung zu tra-
gen. Die Baurechtsnehmerin kann nicht auf ein Festhalten am derzeitigen
Konzept verpflichtet werden, soweit derartige Verdnderungen im Verlaufe der
Zeit eine Anpassung erforderlich machen, oder wenn sich das urspriingliche
Konzept trotz intensiver Bemiihungen der Baurechtsnehmerin als wirtschaft-

lich untragbar erweist.

Ersucht die Baurechtnehmerin um eine Genehmigung gemass Ziff. 3.4.1 oder
Ziff. 3.4.2, ist der Baurechtgeber zur beférderlichen Behandiung des Geneh-
migungsersuchens verpflichtet. Im Falle einer Ablehnung einer Genehmigung
gemass Ziff. 3.4.1, erstreckt sich, soweit anwendbar, die Frist gemass
Ziff. 3.3.1 in angemessener Weise, mindestens jedoch um die Behandlungs-
dauer des entsprechenden Gesuchs.

Unterhaltspflichten

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die im Sondereigentum stehenden
Bauten, Einrichtungen und Anlagen sowie das mit dem Baurecht belastete
Terrain wahrend der ganzen Baurechtsdauer ordnungsgeméss und ihrem
Zweck entsprechend zu unterhalten. Fiir denkmalpflegerische oder archiolo-
gische Anforderungen gilt Ziff. 3.11, welche dieser allgemeinen Bestimmung
vorgeht.

Beginn und Dauer

Das Baurecht beginnt dinglich mit der Anmeldung beim Grundbuchamt und
dauert bis zum 31. Dezember 2075, sofern die Parteien sich nicht auf eine
Verlangerung des Baurechts gemass Ziff. 3.6.2 einigen.

Obligatorisch beginnt das Baurecht entweder (i) am 1. Januar 2016 oder (ii)
mit der Rechtskraft seiner Genehmigung durch den Landrat. Der spatere der
beiden vorgenannten Termine gilt. An diesem Termin gehen auch Nutzen und

Gefahr am Baurecht auf die Baurechtsnehmerin iiber.



3.6.2

3.7

3.7.1

3.7.2

Fur den Beginn der Zinszahlungspflicht durch die Baurechtsnehmerin gilt al-
lein Ziff. 3.10.1.

Im beidseitigen Einverstadndnis kann das Baurecht verlédngert werden. Wird die
Verldngerung von einer Partei gewiinscht, so hat sie dies der anderen Partei
spatestens zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer schriftlich mitzuteilen.
Spadtestens ein Jahr vor Ablauf der Baurechtsdauer verstandigen sich die Par-
teien, ob und unter welchen Bedingungen das Baurecht weitergefiihrt werden
soll. Einigen sich die Parteien bis zu diesem Zeitpunkt nicht iiber eine Verldn-
gerung des Baurechts, so endet das Baurecht am 31. Dezember 2075 gemass
den in Ziff. 3.9.1 definierten Modalititen.

Ubertragung und Unterbaurechte

Das Baurecht ist Gbertragbar und vererblich. Die Ubertragung des Baurechts
oder von Teilen desselben an Dritte bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Baurechtsgebers.

Der Baurechtsgeber erteilt die Zustimmung zur Ubertragung des Baurechts
schriftlich und binnen einer angemessenen Frist, wenn es sich beim Erwerber
um eine kreditwiirdige, bonitdtsméssig einwandfreie Institution/Person han-
delt und keine Nutzungen absehbar sind, welche mit der Wiirde und Vergan-
genheit der Klosteranlage nicht vereinbar sind. Bei Ausbleiben einer schriftli-
chen Zustimmung innert einer angemessenen Frist, gilt die Zustimmung des
Baurechtsgebers als erteilt.

Keine zustimmungsbedirftige Ubertragung an Dritte liegt vor, wenn die Bau-
rechtsnehmerin das Baurecht ganz oder teilweise in eine Gesellschaft (juristi-
sche Person) einbringt, auf welche sie direkt oder indirekt einen beherrschen-
den Einfluss ausiibt oder welche direkt oder indirekt auf die Baurechtsnehme-

rin einen beherrschenden Einfluss austibt (Konzernmitglieder).

Die Begriindung eines Unterbaurechts ist der Baurechtsnehmerin nicht gestat-
tet.



3.7.3

3.8

3.8.1

Beteiligung der Baurechtsgeberin am Verkaufserl6s

Sofern eine Ubertragung an einen Dritten stattfindet, ist die Baurechtsnehme-
rin verpflichtet, der Baurechtsgeberin den Betrag von Fr. 6'925'000.--, inde-
xiert nach dem Zircher Baukostenindex auf den Zeitpunkt der Grundbuchein-
tragung des Dritten als Baurechtsnehmer zu bezahlen. (bt die Baurechtsge-
berin ihr Vorkaufsrecht aus und wird zur Kiuferin, so reduziert sich der von
ihr effektiv zu bezahlende Drittkaufpreis im entsprechenden Umfang (Ver-
rechnung).

Diese Pflicht der Baurechtsnehmerin besteht nur ein Mal. Sie geht, im Gegen-
satz zu den anderen Pflichten unter diesem Vertrag nicht auf den Dritterwer-
ber Uber, sondern erlischt mit der entsprechenden einmaligen Zahlung. Der
Dritterwerber und seine Rechtsnachfolger sind in der Folge frei, das Baurecht
weiter zu verdussern, gemass den Bestimmungen dieses Vertrages und unter
Vorbehalt des Vorkaufsrechts des Baurechtsgebers, und entsprechende allfil-

lige Mehrerlése einzubehalten.

Nicht als Ubertragung im Sinne dieser Ziff. 3.7.3 gilt es, wenn die Baurechts-
nehmerin das Baurecht ganz oder teilweise in eine Gesellschaft (juristische
Person) einbringt, auf welche sie direkt oder indirekt einen beherrschenden
Einfluss ausiibt oder welche direkt oder indirekt auf die Baurechtsnehmerin
einen beherrschenden Einfluss ausiibt (Konzernmitglieder). Das entsprechen-
de Konzernmitglied Gbernimmt dann das Baurecht mit der hier festgelegten

Ablieferungspflicht im Falle einer Drittverdusserung.
Vorkaufsrechte
Vorkaufsrecht des Baurechtsgebers am Baurecht

Dem Baurechtsgeber steht ein Vorkaufsrecht am Baurecht gemass Art. 682
Abs. 2 ZGB zu.

Die Parteien sind sich einig, dass kein Vorkaufsfall im Sinne von Art. 682
Abs. 2 ZGB bzw. Art. 216c OR vorliegen soll, wenn die Baurechtsnehmerin das
Baurecht ganz oder teilweise in eine Gesellschaft (juristische Person) ein-
bringt, auf welche sie direkt oder indirekt einen beherrschenden Einfluss aus-
ubt oder welche direkt oder indirekt auf die Baurechtsnehmerin einen beherr-

schenden Einfluss austbt (Konzernmitglieder).



3.8.2

3.9

3.9.1

3.9.1.1

Bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts richtet sich der Vorkaufspreis nach dem

von der Baurechtsnehmerin mit dem Dritten vereinbarten Verkaufspreis.
Die Félligkeit des Vorkaufspreises richtet sich nach Zziff. 3.9.1.3.

In Abweichung von der gesetzlichen Ordnung betrdgt die Frist zur Ausiibung
des gesetzlichen Vorkaufsrechtes des Baurechtsgebers drei Monate. Die Aus-
tibungserklarung hat binnen dieser Frist mittels eingeschriebenen Briefs an die

Baurechtsnehmerin zu erfolgen.

Die Vereinbarung Uber die Vorkaufspreisfestsetzung sowie die Ausilibungsfrist

ist im Grundbuch auf dem Baurechtsgrundstlick vorzumerken.

Ubt der Baurechtsgeber das Vorkaufsrecht aus, tritt er mit der Riickiibertra-
gung des Baurechts vorbehaltlos in sémtliche Gebrauchsiberlassungsvertriage
ein, welche im Ubertragungszeitpunkt an der Baurechtsfliche oder an den
sich darauf befindlichen Bauten bestehen. Der Baurechtsgeber verpflichtet
sich zur Schadloshaltung der Baurechtsnehmerin, wenn diese im Falle einer
vorzeitigen Kindigung eines Gebrauchsiiberlassungsvertrages durch den Bau-
rechtsgeber gestitzt auf Art. 261 Abs. 3 bzw. Art. 290 OR oder eine analog

anwendbare Regel in Anspruch genommen wird.
Vorkaufsrecht der Baurechtsnehmerin

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Baurechtsnehmerin am belasteten Grund-
stlick gemdss Art. 682 Abs. 2 ZGB wird hiermit aufgehoben. Diese Aufhebung
des Vorkaufsrechts ist auf dem Grundbuchblatt der Parzelle Nr. 571 vorzu-

merken.
Beendigung des Baurechts
Ordentlicher Heimfall

Erldscht das Baurecht infolge Zeitablaufs oder Vereinbarung der Beteiligten
(ordentlicher Heimfall) gehen, samtliche auf dem Baurecht stehenden Bau-
werke, Anlagen und Einrichtungen nach Massgabe der gesetzlichen Bestim-
mungen Uber die Folgen beim Ablauf der Baurechtsdauer (Art. 779c bis
Art. 779e ZGB) in das Eigentum des Baurechtsgebers (ber. Vorbehaiten blei-
ben die von den gesetzlichen Bestimmungen abweichenden Regelungen ge-
mass Ziff. 3.9.1.2 nachfolgend.
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3.9.1.2 Fur die Héhe der Heimfallsentschddigung gilt folgendes:

(a) Sofern im Zeitpunkt des Heimfalles bereits eine Drittiibertragung
gemdss Ziff. 3.7.3 stattgefunden hat, und der entsprechende Betrag an
den Baurechtsgeber abgefiihrt wurde, hat der Baurechtsgeber der dann-
zumaligen Baurechtsnehmerin den Substanzwert der heimfallenden
Bauwerke, Aniagen und Einrichtungen (ohne Land) im Zeitpunkt des

Heimfalles zu vergiten.

(b) Sofern im Zeitpunkt des Heimfalles keine Drittlibertragung geméss
Ziff. 3.7.3. stattgefunden hat, hat der Baurechtsgeber der dannzumali-
gen Baurechtsnehmerin eine Heimfallsentschadigung zu entrichten, wel-
che dem dannzumaligen Substanzwert der heimfallenden Bauwerke, An-
lagen und Einrichtungen (ohne Land) entspricht, abziiglich deren heuti-
gem Substanzwert, indexiert gemédss dem Ziircher Baukostenindex auf
den Zeitpunkt des Heimfalls.

Im Rahmen der Anwendung dieser Szenarien (a) und (b) gilt (fiir beide Sze-
narien) was folgt:

Die Baurechtsnehmerin schuldet dem Baurechtsgeber in keinem Fall eine

Heimfallentschadigung.

Der heutige Substanzwert der Bauwerke, Anlagen und Einrichtungen (ohne
Land) wird fir Zwecke dieser Klausel fiir die Parteien verbindlich mit
Fr. 6'925'000.-- eingesetzt.

Der Substanzwert im Zeitpunkt des Heimfalls wird fiir beide Parteien verbind-
lich durch einen im Zeitpunkt des Heimfalles bestimmten Schiedsgutachter
festgelegt. Kénnen sich die Parteien nicht binnen 90 Tagen nach Félligkeit der
Heimfallsentschédigung auf einen Schiedsgutachter einigen, so kann jede Par-
tei um die Einsetzung eines Schiedsgutachters durch den Prdsidenten der Ziir-

cher Handelskammer (oder ihrer Nachfolgeorganisation) ersuchen.

Der Schiedsgutachter soll sich bei der Festsetzung von folgendem Gedanken
leiten lassen: Unter "Substanzwert im Zeitpunkt des Heimfalles" soll der Wert
verstanden werden, der sich aus den mutmasslichen Erstellungskosten der in
jenem Zeitpunkt bestehenden Bauten, Anlagen und Einrichtungen (der heute
bestehenden und zukiinftig hinzukommenden) abzlglich ihrer Abschreibung
ergibt.
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3.9.1.3

3.9.1.4

3.9.2

Die Kosten des Schiedsgutachters und der Einsetzungsinstanz (falls sich die
Parteien nicht auf einen gemeinsamen Gutachter einigen kénnen) werden von

den Parteien je halftig getragen.

Dem Schiedsgutachter obliegt lediglich die fiir die Parteien verbindliche Fest-
setzung des "Substanzwertes im Zeitpunkt des Heimfalls" geméss den oben
stehenden Ausfihrungen. Er hat dariber hinaus keine schiedsrichterliche
Funktion. Die H6he der Heimfallentschadigung, welche sich unter anderem
aus den zusétzlichen Parametern "heutiger Substanzwert" und dessen Inde-
xierung nach dem Ziircher Baukostenindex ergibt, und alle weiteren damit zu-

sammenhédngen Fragen obliegen im Streitfall der ordentlichen Gerichtsbarkeit.

Die Heimfallentschddigung wird féllig auf den Tag des Erléschens des Bau-
rechts oder auf den Tag der Ubertragung des Baurechts auf den Bau-
rechtsgeber.

Diese Vereinbarungen (iber die Bemessung und das Verfahren zur Festsetzung
der Heimfallentschddigung sind im Grundbuch auf dem Grundbuchblatt des

Baurechtsgrundstiickes und auf der Liegenschaftsparzelle vorzumerken.
Vorzeitiger Heimfall

Der Baurechtsgeber ist berechtigt, die Ubertragung des Baurechts mit allen
Rechten und Pflichten auf sich selber zu verlangen (vorzeitiger Heimfall),
wenn die Baurechtsnehmerin das ihr eingerdumte Baurecht in grober Weise
Uberschreitet oder die Verpflichtungen aus diesem Vertrag grob verletzt. Die
Frist zur Geltendmachung einer groben Vertragsverletzung mittels einge-
schriebenem Brief an die Baurechtsnehmerin betrédgt drei Monate nachdem
der Baurechtsgeber von der groben Pflichtverletzung Kenntnis hat oder bei
gebotener Sorgfalt haben kénnte ("Riigefrist"). Mit der entsprechenden Riige
hat der Baurechtsgeber der Baurechtsnehmerin eine Frist von mindestens
sechs Monaten zur Behebung des vertragswidrigen Zustands anzusetzen
("Nachfrist"). Falls die grobe Vertragsverletzung binnen dieser Frist nicht be-
seitigt wird, hat der Baurechtsgeber binnen weiterer drei Monate ("Kiindi-
gungsfrist") das Recht, mit eingeschriebenem Brief an die Baurechtsnehmerin
den Heimfall auszulésen. Bei Verpassen der Rigefrist oder der Kiindigungs-
frist erlischt das Recht auf Heimfall, es sei denn es handle sich bei der geriig-
ten groben Vertragsverletzung um einen schuldhaft andauernden Zustand, in

welchem Falle der Baurechtsgeber berechtigt ist, den Beendigungsprozess
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3.9.3

wieder von vorne, durch Einleitung einer Riige, zu starten. Im letzteren Fall
lduft die entsprechende dreimonatige Riigefrist ab dem letzten Tag der voran-
gehenden Kiindigungsfrist.

Der vorzeitige Heimfall kann, geméss den vorstehenden Modalitaten, durch

den Baurechtsgeber insbesondere herbeigefiihrt werden, wenn

) die Gebdude im Verlaufe der Vertragsdauer vollstiandig zerstért werden
und die Baurechtsnehmerin nicht innert einer vom Baurechtsgeber ge-

setzten, angemessenen Frist mit deren Wiederaufbau beginnt;

(i) Durch schuldhafte Verletzung der Unterhaltspflicht der Baurechtsneh-
merin die Erhaltung der Bausubstanz der Gebiude schwerwiegend ge-
fahrdet ist;

(iii)  sich die Baurechtsnehmerin nicht an die Beschrankungen des Baurech-
tes hélt, namentlich wenn sie durch Umgehungsgeschéfte den Zweck

des Baurechtes geméss Ziff. 3.2 vorstehend entfremdet;

(iv) die Baurechtsnehmerin in schuldhafter Weise die Fristen gemass
Ziff. 3.3.1 (unter Einrechnung allfélliger Fristverldngerungen gemaéss
Ziff. 3.3.3 oder Ziff. 3.4.4) nicht einhalt.

Die Bezahlung der Heimfallentschadigung erfolgt Zug um Zug gegen Abgabe
der Erklarung betreffend Ubertragung des Baurechts auf den Baurechtsgeber
zu Handen des Grundbuchamtes.

Zur Ermittlung der Héhe der angemessenen Heimfallentschddigung verweisen
die Parteien als Ausgangsgrosse auf die Regelung beim ordentlichen Heimfall
(Ziff. 3.9.1 vorstehend), welche sinngemass fiir den vorzeitigen Heimfall an-
zuwenden ist. Soweit der vorzeitige Heimfall auf ein schuldhaftes Verhalten
der Baurechtsnehmerin zuriickgeht, kann diese Ausgangsgrésse unter den

Voraussetzungen von Artikel 779g ZGB angemessen reduziert werden.
Ubergang von Gebrauchsiiberlassungsvertrédgen bei Heimfall

Sowohl beim ordentlichen als auch beim ausserordentlichen Heimfall tritt der
Baurechtsgeber mit der Rickiibertragung des Baurechts und der Gebiude
vorbehaltslos in samtliche Gebrauchslberlassungsvertrige ein, welche im
Zeitpunkt der Rickiibertragung an der Baurechtsflache oder an den sich dar-
auf befindlichen Bauten bestehen. Der Baurechtsgeber verpflichtet sich zur
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3.10

3.10.1

3.10.2

3.10.3

Schadloshaltung der Baurechtsnehmerin, wenn diese im Falle einer vorzeiti-
gen Kindigung eines Gebrauchsiliberlassungsvertrages durch den Baurechts-
geber gestiitzt auf Art. 261 Abs. 3 bzw. Art. 290 OR oder eine analog an-

wendbare Regel in Anspruch genommen wird.
Baurechtszins
Félligkeit des Baurechtszinses

Flr die Einrdumung des Baurechts entrichtet die Baurechtsnehmerin dem
Baurechtsgeber jeweils zum Voraus auf den 31. Januar eines jeden Kalender-
jahres (Félligkeitsdaten), fir das betreffende Kalenderjahr einen jahrlichen
Baurechtszins gemaéss Ziff. 3.10.2 bis Ziff. 3.10.4 nachfolgend.

Der Baurechtszins wird erstmalig mit Vorliegen der rechtskriftigen Baubewilli-
gung (pro rata temporis fir das angefangene Jahr 2016), spétestens jedoch
per 31. Januar 2017 fiir das Kalenderjahr 2017 fallig.

Anfénglicher Baurechtszins

Der jéhrliche Baurechtszins betrédgt bis zum 31. Dezember 2020 Fr. 50'000.--

(Franken fiinfzigtausend).
Anpassung des Baurechtszinses

Eine Anpassung des Baurechtszinses erfolgt entsprechend der prozentualen
Veranderung des Landesindexes der Konsumentenpreise. Als Basisindex gilt
fir jede Anpassung der Stand des Indexes per Ende Dezember 2020 (100
Punkte entspricht dem Stand Dezember 2010).

Eine indexbedingte Anpassung des Baurechtszinses kann alle finf Jahre ("An-
passungsjahr") auf den 1. Januar, erstmalig auf den 1. Januar 2021 vorge-
nommen werden, sofern der massgebende Index zum Zeitpunkt, an weichem
eine Anpassung moglich ist iber dem Basisindex liegt. Andernfalls entfillt bei
jenem Termin eine Anpassung des Baurechtszinses an den Index. Massge-
bend fir die Beurteilung einer Anpassung ist der Stand des Landesindexes der
Konsumentenpreise per 30. November des einem Anpassungsjahr vorange-
henden Jahres.

Die Zinserh6hung ist der Baurechtsnehmerin spéatestens bis zum 31. Dezem-

ber des der Anpassung vorangehenden Jahres schriftlich mitzuteilen. Eine
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3.104

3.10.5

3.11

3.11.1

nach Ablauf dieser Frist angezeigte Anpassung entfaltet ihre Wirkung erst auf
den ersten Kalendertag desjenigen Monats, welcher nach Ablauf von zwei Mo-

naten nach Eingang der Anpassungsanzeige beginnt.
Maximaler Baurechtszins

Der jahrliche Baurechtszins zuziiglich der teuerungsbedingten Anpassungen
betrédgt maximal 15 % der im entsprechenden Jahr tatsichlich erzielten Brut-
to-Mietzinseinnahmen (jedoch stets mindestens den Ausgangswert von
Fr. 50'000.-- gemaéss Ziff. 3.10.2). Zu den Brutto-Mietzinseinnahmen werden
die méglichen Mietzinseinnahmen hinzugerechnet, welche die Baurechtsneh-
merin hatte erzielen kénnen, dies aber absichtlich unterlassen hat. Dies gilt
sowohl wahrend der urspriinglichen, festen Vertragsdauer wie auch wéahrend

der allfdlligen Verlangerungsperiode des Baurechts geméss Ziff. 3.6.2.
Sicherung des Baurechtszinses

Die Vertragsparteien vereinbaren, mit der Eintragung des Baurechtes im
Grundbuch auf dem Grundbuchblatt des Baurechtsgrundstiickes eine Maxi-
mal-Grundpfandverschreibung zur Sicherung des Baurechtszinses im Umfang
von maximal Fr. 150'000.-- zu errichten.

Dieses Pfandrecht steht auf dem Grundbuchblatt des Baurechtsgrundstiickes
im ersten Rang. Es dirfen ihm keine anderen Pfandrechte im Range vorge-

hen.
Renovation, Archdologie und Schutzbestimmungen sowie -auflagen
Begriff und Umfang der Renovation der bestehenden Substanz

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, die heute bestehende Bausubstanz
soweit zu unterhalten, dass der Fortbestand des ehemaligen Kapuzinerklos-
ters gesichert ist.

Soweit in diesem Vertrag von der "Renovation" des Kapuzinerklosters die Re-
de ist, meinen die Parteien was folgt: Investitionen in die heute bestehende
Bausubstanz, soweit dies zum zerfallsfreien Erhalt der bestehenden, heute
sicht- und erkennbaren Strukturen (Schutzmassnahmen vor Witterung und
anderen Einflissen und allgemeinem Zerfall) notwendig ist, mit minimalen

Eingriffen in die vorhandene Bausubstanz.
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3.11.2

Es besteht dabei ein Recht, aber keine Pflicht der Baurechtsnehmerin, vor-
handene Bausubstanz (iber den Erhalt des heutigen Zustandes hinaus fachge-

recht instand zu setzen.

Es besteht aus diesem Vertrag keine Verpflichtung der Baurechtsnehmerin, im
Rahmen der Projektrealisation allenfalls sichtbar werdende kunst- oder bau-
historisch bedeutsame Teile der vorhandenen Geb&ude zu restaurieren oder
konservatorisch zu behandeln oder Strukturen freizulegen (z.B. Freilegung
oder Restauration von Fresken und Inschriften, Restauration von Gemalden,
Skulpturen und Schriften, dauerhafte Sicht- und Zuganglichmachung von ar-
chéologischen Fundstellen, etc.).

Anforderungen und Auflagen von Denkmalpfiege und Arch&ologie

Der Baurechtsgeber sichert zu und garantiert, im Sinne eines selbstandigen
Garantieversprechens, dass gegeniiber Bund, Kanton und Gemeinde keine
nicht erfiliten Auflagen bestehen und dass der heutige Zustand des Bau-
rechtsgrundstiicks und der sich darauf befindlichen Bauten und Anlagen allen
heutigen archdologischen und/oder denkmalpflegerischen Vorgaben genlgt.
Sofern der Baurechtsnehmerin aus der Verletzung dieses Garantieverspre-
chens ein Schaden entstehen solite, ist der Baurechtsgeber schadenersatz-
pflichtig.

Der Baurechtsgeber sichert zu, die Kosten fiir archdologische Massnahmen

vollumfanglich zu Gbernehmen.

Falls wéhrend der gesamten Laufzeit dieses Vertrages aufgrund zukinftiger
Gesetzes- und Praxisdnderungen Mehrkosten entstehen, welche kumuliert den
Betrag von insgesamt Fr. 1'000'000.-- (iberstiegen oder (bersteigen wiirden,
hat die Baurechtsnehmerin das Recht, diesen Baurechtsvertrag zu kindigen.
Fir den Fall der Kiindigung schuldet die Baurechtsnehmerin dem Baurechts-
geber ein Reuegeld in der Héhe von Fr. 300'000.--.

Fur die Hohe der Heimfallsentschadigung gilt Ziff. 3.9.1.2,

Die vorliegende Vertragsbestimmung geht im internen Verhédltnis zwischen
Baurechtsgeber und Baurechtsnehmerin den jeweils anwendbaren 6ffentlich-

rechtlichen Vorgaben vor.
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3.11.3

4.1

4.2

4.3

Rechtsnatur des Vertragsverhéltnisses und des Baurechtsobjekts

Der Baurechtsgeber sichert der Baurechtsnehmerin zu, dass dieser Bau-
rechtsvertrag ein privatrechtliches Verhaltnis zwischen dem Kanton und der
Baurechtsnehmerin begriindet, und dass das Baurechtsobjekt nicht aus sei-
nem Verwaltungsvermdgen stammt oder entsprechenden zwingenden Be-

stimmungen unterliegt.
WEITERE VERTRAGSBESTIMMUNGEN ZUM BAURECHT

Die Baurechtsnehmerin ist darauf aufmerksam gemacht worden, dass die Par-
zelle Nr. 571 in der Dorfzone geméss der Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Stans liegt. Die Baurechtsnehmerin kennt den Inhalt und die Bedeu-

tung der entsprechenden Vorschriften.

Der Baurechtsnehmerin werden alle 6ffentlich- und privatrechtlichen Eigen-
tumsbeschréankungen (z.B. aus Dienstbarkeiten und aus Nachbarrecht) am
baurechtsbelasteten Grundstiick, welche im Zeitpunkt des Ubergangs von
Nutzen und Gefahr geméss Ziff. 3.6.1 bestehen, zur Einhaltung Gberbunden.
Sie kennt den Inhalt und die Bedeutung der im Grundbuchauszug der Parzelle
Nr. 571 aufgefiihrten Anmerkungen, Vormerkungen, Dienstbarkeiten und
Grundpfandrechte sowie die Auflagen betreffend Denkmalschutz und Archéo-
logie.

Die Baurechtsnehmerin rdumt hiermit dem Baurechtsgeber das Benutzungs-
recht an den Kirchenrdumlichkeiten, gemé&ss Plan (Anhang 2) rot gekenn-
zeichnet, (Kirchenschiff inkl. Orgelempore und Grabkapelle; &usserer Chor
inkl. Fideliskapelle, innerer Chor und Sakristei) und an WC-Anlagen nach Zu-
weisung durch die Baurechtsnehmerin ein. Das Benutzungsrecht beschrankt
sich auf 18 Stunden pro Woche im Jahresdurchschnitt, geméass einem Jahres-
plan, der jeweils im Voraus der Baurechtsnehmerin mitgeteilt wird. Der Kan-
ton ist berechtigt, mit einem Dritten diesbeziliglich einen Miet- oder
Gebrauchsleihevertrag abzuschliessen, den er der Baurechtsnehmerin zur Ge-
nehmigung vorzulegen hat. Die Genehmigung darf nur aus wichtigen Griin-
den, oder wenn Art und Umfang der Benutzung mit dem vorgesehenen Benut-
zungskonzept der Baurechtsnehmerin nicht vereinbar sind, verweigert wer-
den. Die Kosten fiir den durch diese Benutzung verursachten Unterhalt (Hei-
zung, normale Reinigung, Kleinreparaturen im Sinne des kleinen Unterhalts)

werden mit jahrlich pauschal Fr. 5'000.-- abgegolten. Weitere Kosten (grésse-
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4.4

4.5

4.6

4.7

re, durch Beschddigungen oder anderweitig schuldhaftes Verhalten der Benut-
zer verursachte Reparaturen, ausserordentliche Reinigungskosten bei starker
Verschmutzung, bauliche Vorkehrungen fiir Behinderte, falls solche erforder-
lich werden oder gewiinscht sind, etc.) werden jéhrlich separat abgerechnet,
sofern solche anfallen. Alle weiteren Modalitdten des Benutzungsrechts wer-
den in einem separaten Vertrag zwischen der Baurechtsnehmerin und dem

Baurechtsgeber geregelt.

Das Benutzungsrecht ist im Grundbuch als Personaldienstbarkeit zugunsten

des Baurechtsgebers zulasten des Baurechtsgrundstiicks einzutragen.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, den Friedhof im heutigen Umfange
bis 2030 zu belassen und zu unterhalten.

Die Baurechtsnehmerin unternimmt alles ihr Zumutbare, dass auf dem Bau-
rechtsgrundstiick keine Bauhandwerkerpfandrechte eingetragen werden und
verpflichtet sich gleichzeitig, die definitive Eintragung allfilliger Bauhandwer-
kerpfandrechte im Grundbuch, ungeachtet der Frage, ob sie berechtigt sind
oder nicht, durch Sicherstellung des entsprechenden Betrages zu verhindern
und eine allféllige Auseinandersetzung Uber solche Anspriiche im eigenen Na-
men, auf eigene Rechnung und auf eigenes Risiko sowie unter vollstindiger

Entlastung des Baurechtsgebers zu fiihren.

Die Baurechtsnehmerin wird erméchtigt, nach Beurkundung dieses Vertrags
(d.h. bereits vor Ubergang von Nutzen und Gefahr) alle mit dem Projekt im
Zusammenhang stehenden Planungshandlungen vorzunehmen (wie Verhand-
lungen mit den Behdrden und Nachbarn zu fiihren, alle Baugesuchsakten und
—plane zu unterzeichnen, Bauvoranfragen und Baugesuche einzureichen sowie
geologische und andere Sondierungen vorzunehmen, soweit sie keine Erdbe-
wegungen oder grésseren Nutzungseinschrédnkungen nach sich ziehen). Die
Baurechtsnehmerin darf zu diesem Zweck das Grundstiick und die Gebiude

betreten.
Gewadhrleistung fiir das Baurechtsgrundstiick und die Gebdude

Das Baurechtsgrundstiick und die Gebaude gemaéss Ziff. 2.3 vorstehend wer-
den wie gesehen und besichtigt, im derzeitigen der Baurechtsnehmerin be-
kannten Zustand ibernommen. Jede Gewéhrleistungspflicht seitens des Bau-
rechtsgebers fiir Sach- oder Rechtsméngel wird, soweit gesetzlich zulassig,
ausdriicklich wegbedungen, soweit dieser Vertrag nicht (wie z.B. in Ziff.
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4.8

5.1

5.2

5.3

3.11.2, 3.11.3, 4.8. und 5.4 Abs. 3) etwas anderes bestimmt, oder der Bau-
rechtsgeber der Baurechtsnehmerin Méangel arglistig verschwiegen hat.

Das Baurechtsgrundstiick ist im Kataster der belasteten Standorte nicht ver-

zeichnet.

Die Vertragsparteien bestdtigen, von der Urkundsperson iiber die Bedeutung
dieser Vertragsbestimmung orientiert worden zu sein.

Pachtvertrage

Die mit dem Baurecht belastete Fldche des unbebauten Bodengrundstiicks
(d.h. ohne die Geb&ude) ist frei von Pachtverhéltnissen oder sonstigen rechtli-
chen oder faktischen Benutzungsverhiltnissen, welche sich nicht aus dem
Grundbuch ergeben.

MODALITATEN ZUM ERWERB DER GEBAUDE

Erwerbspreis

Der Erwerbspreis fir die Gebdude

gemass Ziff. 2.3 vorstehend betragt Fr. 1.--
(einen Franken)

und wird bei Vertragsunterzeichnung bar bezahit.
Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr an den Geb&uden gemdss Ziff. 2.3 vorstehend, gehen am
selben Datum Uber wie am Baurecht (Ziff. 3.6.1. Abs. 2).

Abrechnung

Die Parteien vereinbaren, iber wiederkehrende Unterhalts- und Betriebskos-
tenbeitrédge sowie die periodischen Leistungen (Brandmeldeanlage, Heizkos-
ten, Marchzins, Versicherungspramien, Gebiihren fiir ARA und Kehrichtabfuhr
usw.) ausserhalb dieses Vertrags auf den Termin des Ubergangs von Nutzen

und Gefahr gemadss Ziff. 5.2 separat abzurechnen.

Der Baurechtgeber legt der Baurechtnehmerin diese Abrechnung innert sech-
zig Tagen seit Ubergang von Nutzen und Gefahr gemadss Ziff. 5.2 zur Aner-

kennung vor.
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5.4

5.5

5.6

Vertrage

Im Zeitpunkt der Anmeldung dieses Vertrages beim Grundbuchamt bestehen
flr das Gebdude gemaéss Ziff. 2.3 ausschliesslich die folgenden Vertrage:

- Gebrauchsiiberlassungsvertrag zwischen dem Kanton Nidwalden und dem
Verein Kapuzinerkirche tber die Beniitzung der Kirchenraumlichkeiten
und der WC-Anlagen wéhrend 18 Stunden pro Woche in Jahresdurch-

schnitt (der "Gebrauchsiiberlassungsvertrag Verein Kapuzinerkirche").

- Vertrag flir Warmelieferung ab Schnitzelfeuerung Mittelschule NW Parzelle
Nr. 570 fir die Beheizung Parzelle Nr. 571 vom 19. August 2008 (der
"Vertrag fir Warmelieferung").

Der Vertrag flr Wéarmelieferung geht im Zeitpunkt der Anmeldung dieses Ver-

trages beim Grundbuchamt auf die Baurechtsnehmerin tber.

Der Gebrauchsiiberlassungsvertrag Verein Kapuzinerkirche wird von der Bau-
rechtsnehmerin nicht ibernommen, sondern verbleibt beim Kanton als Nut-
zungsberechtigtem gemaéss Ziff. 4.3 dieses Vertrages. Der Kanton verleiht die
ihm zustehenden Benutzungsrechte unter dem Gebrauchsiiberlassungsvertrag
Verein Kapuzinerkirche und gemaéss der in Ziff. 4.3 dieser Vereinbarung vor-
gesehenen Detailvereinbarung weiter an den Verein Kapuzinerkirche. Der

Verein Kapuzinerkirche hat dazu schriftlich sein Einverstindnis erklart.

Der Baurechtsgeber sichert der Baurechtsnehmerin zu, dass keine weiteren
Dauerschuldverhéitnisse in Bezug auf das Baurechtsgrundstiick bestehen, mit

Ausnahme jener Verpflichtungen, welche aus dem Grundbuch ersichtlich sind.
Versicherungen

Fir die Gebdude gemdss Ziff. 2.3 bestehen - zusétzlich zur obligatorischen
Gebdudeversicherung - keine Versicherungsvertrige, welche die Baurechts-

nehmerin zu ibernehmen hétte.
Anschlussgebiihren, Grundeigentiimerbeitrige

Der Baurechtsgeber sichert zu, dass fir die Gebdude gemdss Ziff. 2.3 im heu-
tigen Zustand und fir den Zeitpunkt des Uberganges von Nutzen und Gefahr
keine Forderungen der Gemeinde Stans oder Dritter fiir irgendwelche An-
schlussgebiihren oder Grundeigentiimerbeitrdge bestehen.
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5.7

5.8

Gesetzliche Pfandrechte
Der Baurechtsgeber bestétigt, dass er bezahlt hat bzw. bezahlen wird:

- Alle allfélligen Steuern und &ffentlich-rechtlichen Abgaben fiir das Bau-
rechtsgrundstiick und fiir die Geb&ude gemass ziff. 2.3 bezogen auf die
Zeit bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr gemass Ziff. 3.6.1;

- alle Rechnungen von Handwerkern, die im Auftrag des Baurechtsgebers
flr das Baurechtsgrundstiick oder die Gebiude gemdss Ziff. 2.3 Arbeit
geleistet oder Material geliefert haben bzw. bis zum Zeitpunkt des Uber-
ganges von Nutzen und Gefahr noch Arbeit leisten oder Material liefern

werden;

- derzeit keine Handwerker beauftragt sind oder noch werden, um auf dem
Baurechtsgrundstiick oder fiir die Gebdude gemass Ziff. 2.3 nach dem
Zeitpunkt des Uberganges von Nutzen und Gefahr Arbeiten auszufihren
oder Material zu liefern.

Werden fir solche Forderungen dennoch gesetzliche Pfandrechte geltend ge-
macht, so verpflichtet sich der Baurechtsgeber zur nachtrdglichen Bezahlung

oder Sicherstellung der Forderungen.
Elektrische Hausinstallationen

Die Vertragsparteien haben Kenntnis davon, dass bei jeder Eigentumsénde-
rung an Gewerbe- oder Wohnliegenschaften eine Kontrolle der elektrischen
Hausinstallationen durchgefiihrt werden muss, falls nicht ein héchstens fiinf
Jahre alter Sicherheitsnachweis vorliegt (vgl. Verordnung (iber elektrische
Niederspannungsinstallationen).

Der Baurechtsgeber erklart, dass kein solcher Nachweis vorliegt. Die Kosten
flr den von der Baurechtsnehmerin einzuholenden Sicherheitsnachweis sowie
alle Kosten fiir Sanierungsmassnahmen, welche fiir die Ausstellung des Si-
cherheitsnachweises erforderlich sind, gehen zu Lasten der Baurechtsnehme-
rin.

Steuern und Abgaben
Die Baurechtsnehmerin Gbernimmt die laufenden Steuern und Abgaben fiir die

Gebdude und das Baurechtsgrundstiick, welche ab Ubergang von Nutzen und
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6.1

6.2

6.3

6.4

Gefahr gemaéss Ziff. 5.2 vorstehend anfallen. Fiir die Grundstilickgewinn- und
Handdnderungssteuer gilt Ziff. 6.4, welche dieser Ziffer vorgeht,

SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Bedingung

Der Abschluss dieses Vertrages erfolgt unter Vorbehalt der Genehmigung
durch den Landrat.

Sollte diese Bedingung bis 12 Monate nach Abschluss (d.h. Beurkundung) des
vorliegenden Baurechtsvertrages nicht eingetreten sein, so entfaltet der vor-
liegende Baurechtsvertrag keine Rechtswirkung. Den Parteien stehen diesfalls
keinerlei gegenseitige Entschadigungsforderungen zu.

Auflésung des Baurechtsvertrags durch die Baurechtsnehmerin

Der vorliegende Baurechtsvertrag kann durch die Baurechtsnehmerin binnen
60 Tagen entschédigungslos mit sofortiger Wirkung ex nunc und ohne jede
weitere Entschadigungspflicht aufgeldst werden, wenn bis zum 31. Dezember
2019 gestitzt auf ein eingereichtes Baugesuch, welches den formalen bauge-
setzlichen Vorschriften sowie den zum Zeitpunkt der Einreichung bekannten
Auflagen des Denkmalschutzes entspricht, keine rechtskraftige Baubewilligung
betreffend den Umbau des Gebdudes auf dem Baurechtsgrundstiick vorliegt.
Der Baurechtszins ist fiir die Zeit bis zur vorzeitigen Aufldsung geschuldet.

Ubertragung von Bestimmungen

Die Parteien verpflichten sich, sdmtliche Bestimmungen dieses Vertrags allfil-
ligen Rechtsnachfolgern zu iiberbinden, verbunden mit der Verpflichtung zur
Weiterlbertragung, soweit die Verpfiichtungen im dannzumaligen Zeitpunkt
nicht bereits erfiillt, durch Zeitablauf dahingefallen oder aus einem anderen
Grund gegenstandslos geworden sind.

Kosten, Gebiihren, Grundstiickgewinnsteuer

Die aus diesem Rechtsgeschéft entstehenden Kosten und Gebiihren (Beur-
kundung, Grundbucheitragungen, Handanderungssteuer) werden von den

Parteien je zur Hélfte getragen.

Die Grundstiickgewinnsteuer geht zu Lasten des Baurechtsgebers.
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6.5

6.6

6.7

Geméss Art. 10 des Grundbuchgesetzes haften die Parteien fiir die Grund-
buchgebiihren und -auslagen solidarisch. Zudem besteht zur Sicherstellung
der Handédnderungs- und Grundstiickgewinnsteuer sowie der Grundbuchge-
bihren und -auslagen, gemiss Art. 117 des EG zum ZGB, ein gesetzliches
Pfandrecht. Die Vertragsparteien verzichten gegenseitig auf entsprechende Si-
cherstellungen.

Erklérung betreffend Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland

Im Sinne des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Per-
sonen im Ausland erkldrt hiermit die Baurechtsnehmerin, dass sie das vorbe-
schriebene Baurecht sowie die Gebdude geméss ziff. 2.3. auf ihre eigene
Rechnung und ihren eigenen Namen erwirbt. Ferner bestétigt sie, in keiner

Weise finanziell von Personen im Ausland abhangig zu sein.

Gemass dem Aktienbuch der Baurechtnehmerin liegt keine ausléndische Be-

herrschung der K&uferschaft vor.
Formelle Anderungen

Die Urkundsperson wird erméchtigt und beauftragt, Anderungen an dieser Ur-
kunde von sich aus anzubringen, sofern diese lediglich formelier Natur sind
und registerrechtlich notwendig sind.

Ausfertigungen

Der Vertrag wird 7-fach ausgefertigt und unterzeichnet, je ein Exemplar zu-
handen:

- Grundbuchamt Nidwalden

- Baurechtsgeber

- Baurechtsnehmerin

- Kant. Steuerverwaltung, Abt. Grundstiickgewinnsteuer

- Kant. Steuerverwaltung, Abt. Giiterschatzung

- Nidw. Sachversicherung

- Grundbuchgeometer
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6.8 Anwendbares Recht / Gerichtsstand

Dieser Vertrag untersteht ausschliesslich schweizerischem Recht.

Ausschliesslicher Gerichtsstand fiir alle sich aus diesem Baurechtsvertrag er-

gebenden Streitigkeiten ist Stans.

6.9 Eintragungen im Grundbuch Stans

Auf Grund dieses Vertrages wird dem Grundbuchamt Nidwalden durch die un-

terzeichnende Urkundsperson - binnen 10 Tagen nach der rechtskraftigen

Genehmigung durch den Landrat - zur Eintragung angemeldet:

die Eintragung des Baurechts als Grunddienstbarkeit zulasten der Parzelle
Nr. 571 gemadss Ziff. 2.2 vorstehend;

die Aufnahme des selbsténdigen und dauernden Baurechts als eigenes
Grundstiick im Grundbuch geméss Ziff. 2.2 vorstehend;

die Vormerkung: Vereinbarung iiber die Vorkaufspreisfestsetzung und
Auslbungsfrist geméss Ziff. 3.8.1 vorstehend;

die Vormerkung: Aufhebung des Vorkaufsrechts gemass Ziff. 3.8.2 vor-
stehend;

die Vormerkung: Vereinbarung iiber Heimfallentschadigung Ziff. 3.9.1.4
die Maximal-Grundpfandverschreibung gemass Ziff. 3.10.5 vorstehend

die Personaldienstbarkeit (Benutzungsrecht) gemaéss Ziff. 4.3 vorstehend

Alle Gbrigen Vertragsbestimmungen sind obligatorischer Natur.

7. ANHANG

1. Finanzierungsnachweis

2. Gebdudeplan
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Die unterzeichneten Parteien erkldren, dass der vorstehende Baurechtsvertrag ihren
ubereinstimmenden Willen enthait und ihnen von der Urkundsperson vorgelesen wor-
den ist.

Stans, den 08.10.2015

Der Baurechtsgeber:

Kanton Nidwalden:

Hans Wicki, Landammann

Alfred Bossard, Finanzdirektor

Die Baurechtsnehmerin:

Senn Values AG:

Johannes Senn
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BEURKUNDUNG

Die unterzeichnete Urkundsperson des Kantons Nidwalden bescheinigt, dass sie
den Text der Urkunde den Parteien vorgelesen hat, dass die Parteien ihr erklart
haben, die Urkunde entspreche ihrem Willen und dass die Parteien die Urkunde
unmittelbar nach dem Vorlesen und in Gegenwart der Urkundsperson unterzeich-
net haben.

Stans, den 08.10.2015

NW-#201151-v1-098161se.DOC
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UBS Switzerland AG
UB S Postfach 1964

9001 St. Gallen

Tel.+41-71-225 25 25

Bau & Immobilien

Armando Fehr

Am Bahnhofplatz
9001 St. Gallen

Kanton Nidwalden Tel.+41-71-221 83 11
Herr Hans Wicki, Landammann und Fax+41-71-225 27 17
Herr Hugo Murer, Landschreiber armando fehr@ubs.com
6371 Stans www.ubs.com

16. September 2015

Neues Baurecht auf Liegenschaft Nr. 571, Miirgstrasse 18/Chlostermatt, Stans
Finanzierungsnachweis

Sehr geehrter Herr Landammann Wicki
Sehr geehrter Herr Murer

Sie beabsichtigen, der Firma Senn Values AG, Zirich, ein Baurecht auf Parzelle Nr. 571 einzurdumen. Im
Baurechtsvertrag ist unter anderem vorgesehen, dass die Baurechtsnehmerin einen
Finanzierungsnachweis Uber CHF 6'000'000.-- erbringt.

Gerne bestatigen wir lhnen hiermit, dass wir sehr daran interessiert sind, diese Finanzierung, welche von
einem Investitionsvolumen von mindestens CHF 6'000'000.-- ausgeht, fur d'e Senn Values AG tatigen
zu durfen.

Aufgrund der heute bekannten Eckdaten des Projekts und der Senn Values AG sind wir davon
Uberzeugt, dass die Finanzierung in der vorgesehenen Art erfolgen kann, und dass die Senn Vaiues AG
einen Investitionsbetrag von 50% des vorgesehenen Volumens (entsprechend CHF 3'000°000.--) fa'ls
erforderlich auch aus eigenen Mitteln decken kénnte.

Sobald uns die fur die Finanzierung notwendigen Detailunterlagen vorliegen, werden wir den definitiven
Finanzierungsvorschlag ausarbeiten.

In der Vergangenheit durften wir mit Gesellschaften der Senn-Gruppe verschiedene Projekte finanziell
begleiten, die allesamt erfolgreich realisiert werden konnten. Aufgrund unserer bisherigen Erfahrungen
sind wir sicher, dass die Senn Values AG in der Lage ist, dieses Projekt erfolgreich zu entw ckeln.

Dieses Schreiben 15t keine Zahlungsverpfiichtung und beinhaltet keinerlei Verpflichtung unsererseits.
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Wir hoffen, Ihnen mit diesen Angaben dienen zu kénnen und stehen lhnen fir weitere Auskinfte gerne
zur Verfigung.

Freundliche Griisse

UBS Switzerland AG

7Armando Fehr
Stellvertretender Direktor




