ENTWURF 27.05.2014

OFFENTLICHE URKUNDE
betreffend
Vorvertrag
zur

Begriindung eines selbstiandigen und dauernden Baurechtes
(Art. 675 und 779 ff. ZGB)

zwischen

Christian Blattmann-Odermatt, geb. 28.12.1953, verheiratet, von Oberéageri/ZG, wohn-
haft in 6315 Oberageri, Hauptstrasse 1

Eigentiimer der Grundstiicke Nr. 252, 298 und 710, alle Grundbuch Oberé&geri

einerseits
(Baurechtsgeber)

und

a) Einwohnergemeinde Oberigeri, vertreten durch den Gemeinderat Oberageri, dieser
handelnd durch

- Herrn Pius Meier, von Oberageri/ZG, in 6315 Oberageri/ZG, 6315 Alosen, Gemein-
deprésident,

- Herrn Willy Na&f, von Menznau/LU, in 6442 Gersau/SZ, Gemeindeschreiber-
Stellvertreter

b) Einwohnergemeinde Unterégeri, vertreten durch den Gemeinderat Unterégeri, dieser
handelnd durch
- Herrn Josef Ribary, von Unterageri/ZG, in 6314 Unterdgeri/ZG, Gemeindepréasident,
- Frau Sylvia Derrer Pape, von Zirich/ZH und Muriaux/JU, in 6314 Unterégeri/ZG,
Gemeindeschreiberin

andererseits
(je Baurechtsnehmerin)



. INGRESS

Die Einwohnergemeinde Oberageri, die Korporation Oberadgeri und der Grundeigentimer
des Strandbades Oberégeri, d.h. Herr Christian Blattmann, als Eigentlimer der Grundsti-
cke Nr. 252, 298 und 710, haben im Jahre 2003/2004 einen &ffentlichen Projektwettbewerb
mit einem zuséatzlichen ldeenwettbewerb iber das Seeufergebiet zwischen Dorf und See
durchgefiihrt. Mittlerweile ist geplant, dass die beiden Einwohnergemeinden Unterageri

und Oberédgeri gemeinsam ein Hallenbadprojekt in Oberdgeri, und zwar auf den vorer-

wahnten Grundstiicken des Grundeigentiimers Christian Blattmann, realisieren. Mit Bezug
auf die Seeufergestaltung ,West“ wird die Einwohnergemeinde Oberégeri mit der Korpora-

tion Oberégeri einen separaten Dienstbarkeitsvertrag abschliessen.

Mit vorliegendem Vorvertrag schliessen die vorgenannten Vertragsparteien im Hinblick auf
das gemeinsame Baderprojekt ,Oberédgeri“ ebenfalls den nachfolgenden Vorvertrag ab, der
die Seeufergestaltung ,Ost Oberageri* wie auch das Baderprojekt Ageribad mitumfasst.
Die Parteien halten fest, dass sie in diesem Vorvertrag mit Blick auf die Genehmigung des
Planungs- und Baukredites durch die Gemeindeversammlungen die einzelnen Modalitaten
regeln und dabei gleichzeitig auch die massgeblichen Vertragsbestimmungen fir das spé-
ter und anschliessend im Grundbuch einzutragende selbstdndige und dauernde Baurecht

verbindlich festgelegt werden sollen.

Unter dieser Pramisse haben die Parteien bereits am 7. Juni 2010 (Urk.-Reg. 2010 /
Gesch.-Nr. 168) einen offentlich beurkundeten Vorvertrag abgeschlossen. Mit Abschluss
des vorliegenden Vorvertrages wird dieser damals am 7. Juni 2010 abgeschlossene Vor-
vertrag aufgehoben und durch den Vorliegenden ersetzt. Dies deswegen, damit angesichts
der neuen Ausgangssituation nicht nur die Gemeinden Unterégeri oder Oberédgeri gemein-
sam, sondern allenfalls ebenso eine von ihnen noch zu griindende Aktiengesellschaft als

Baurechtsnehmerin auftreten kann.

Fur den Abschluss des Baurechtsvertrages (Hauptvertrag) mit Grundbucheintragung ist

somit dieser neu abgeschlossene Vorvertrag massgebend und verbindlich.



Ii. ERRICHTUNG DES BAURECHTS

1.

2.1.

Herr Christian Blattmann, vorgenannt, rdumt hiermit den Einwohnergemeinden Obe-

rageri und Unterégeri auf den ihm gehérenden Grundstiicken, namlich:

- Grundstiick Nr. 252, Grundbuch Oberageri
- Grundstiick Nr. 298, Grundbuch Oberageri
- Grundstlick Nr. 710, Grundbuch Oberégeri

ein dauerndes und selbstandiges Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein
(Zu den weiteren Grundstiickbeschrieben wird auf die beigehefteten Grundbuchaus-

ziige des Grundbuch- und Vermessungsamtes des Kantons Zug verwiesen).

Das Baurecht umfasst dannzumal bei Abschluss des Baurechtsvertrages insgesamt

eine Landfliche von ca. 17910 m? (gemdss beigeheftetem Situationsplan).

Die Parteien halten fest, dass im Rahmen der grundbuchlichen Begriindung und mit

Abschluss des Hauptvertrages dann zwei separate Baurechte errichtet werden, wobei

in Bezug auf die im beigehefteten Situationsplan blau markierte Landflache von ca.

5600 m? die beiden Gemeinden Unterdgeri und Oberiageri gemeinsam oder eine

von ihnen zu griindenden Aktiengesellschaft als Baurechtsnehmerin auftreten wer-

den.

Demgegeniiber wird die Einwohnergemeinde Oberégeri in Bezug auf die Ubrige

Umgebungs- und Seeufergestaltungsfldche von ca 12310 m?, die im beigehefteten
Situationsplan rot eingezeichnet ist, dannzumal bei der grundbuchlichen Errichtung
und Begriindung des selbsténdigen Baurechtes als alleinige Baurechtsnehmerin

auftreten wird.

Die Parteien erklaren, tber die Begrindung dieser zwei separaten Baurechte infor-
miert zu sein und mit vorliegendem Vertrag die Modalitaten fiir die dabei beanspruch-

ten Landflache verbindlich untereinander festzulegen.



2.2.

3.1.

3.2.

Die Parteien erkldren den dem Vorvertrag beigelegten Plan als verbindlich; er wird

unterschriftlich als massgeblich und giiltig bezeichnet.

Die in Ziff. 1.2.1. hievor genannte Gesamtflache fiir die spatere Einrdumung des Bau-
rechtes ist im eingehefteten Situationsplan ,provisorisch* definiert. Die genaue Flache
des Baurechts wird erst nach Genehmigung des Planungs- und Baukredites durch die
Gemeindeversammlungen durch den Geometer im Rahmen einer Messurkunde (Mu-
tation) definitiv festgestellt werden. Gestiitzt auf diese zu erstellende Mutation wird in
der Folge auch der Hauptvertrag tiber die Errichtung und Begriindung des selbstan-
digen und dauernden Baurechtes abgeschlossen und im Grundbuch eingetragen

werden.

Der vorliegende Vorvertrag wird somit unter den Parteien nur obligatorisch abge-
schlossen; d.h. eine Eintragung im Grundbuch erfolgt nach Unterzeichnung des Vor-
vertrages nicht. Er bindet jedoch beide Parteien in gleicher Weise und gibt den Ein-
wohnergemeinden Oberédgeri und Unterageri sodann das Recht, die Planungsarbei-
ten in Bezug auf das gemeinsame Baderprojekt ,Agerital* sowie die Seeufergestal-

tung Ost mit Blick auf das spatere Baurechtsgrundstiick weiterzuftihren.

Der definitive Hauptvertrag tiber die Begriindung der beiden selbsténdigen und dau-
ernden Baurechte wird dann gestiitzt auf eine entsprechende Mutation und unter Be-
riicksichtigung der in diesem Vorvertrag festgelegten Vertragsmodalitdten abge-

schlossen und anschliessend im Grundbuch eingetragen werden.

lll. INHALT DES BAURECHTS

Das Baurecht beinhaltet das Recht, auf der Baurechtsflache im Rahmen der &ffent-
lich-rechtlichen Bauvorschriften Bauten und Anlagen, d.h. insbesondere ein Hallen-
bad und ein Seebad mit Infrastruktur samt Umgebung, zu erstellen, beizubehalten, zu
unterhalten und zu erneuern sowie zu dndern, sofern diese einer &ffentlichen Nutzung

dienen.



Die dannzumal zugunsten und zulasten des mit dem Baurecht belasteten Grundstu-
ckes bestehenden und im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten berechtigen und

belasten auch die Baurechtsnehmerin.

Die Einraumung von (selbstédndigen und dauernden) Unterbaurechten durch die Bau-

rechtsnehmer bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Baurechtsgebers.

IV. DAUER DES BAURECHTS

Dauer

Das Baurecht wird firr die Dauer von 70 Jahren eingerdumt, beginnend ab Tagebuch-

eintrag.

Verldngerung des Baurechis

Die Parteien vereinbaren, spatestens finf Jahre vor Ablauf des Baurechts Verhand-

lungen Uber eine allfillige Verlangerung des Baurechts aufzunehmen.

V. BAURECHTSZINS

1.1.

Fur die Berechnung des Baurechtszinses gehen die Parteien einvernehmlich von ei-
nem Basiswert (Flache: ca. 17°837 m?) von Fr. 5’050'000.— aus.

Dieser Basiswert von Fr. 5'050'000.— ist jahrlich zu einem Basiszinssatz von mindes-
tens 3.25 % zu verzinsen. Dieser festgelegte Basiszinssatz von 3.25 % gilt dabei als

Mindestzinssatz und kann nicht unterschritten werden.



1.2.

1.3.

Die Parteien vereinbaren, dass dieser festgelegte Basiszinssatz von mind. 3.25 %
alle funf Jahre per 01.01. des Jahres, erstmals nach Ablauf von fiinf Jahren seit Ver-
tragsunterzeichnung, angepasst wird, wobei die Anpassung des Baurechtszinses je
halftig unter Beriicksichtigung und in Kombination vom Hypothekarzinsfuss und Teue-
rungsindex (Konsumentenindex) erfolgen wird. Eine Anpassung des Basiszinssatzes
von 3.25 % bei Vertragsabschluss geschieht insbesondere dann, wenn zwischenzeit-
lich die 1. Hypothek der Zuger Kantonalbank (ZKB) tber dem Zinssatz von 3.25 %
liegt. Weiter wird der Basiszinssatz zur Hélfte angepasst, wenn der Landesindex der
Konsumentenpreise (Stand Juni 2010) dannzumal, d.h. nach 5 Jahren, gestiegen ist

und héher liegt.

Die Parteien vereinbaren zudem, dass eine Erhéhung des Basiszinssatzes unter An-
wendung der vorstehenden Kriterien, namlich unter je hélftiger Beruicksichtigung des
Hypothekarzinssatzes 1. Hypothek ZKB und des Landesindexes der Konsumenten-
preise, auf einen Maximalzinssatz von 4 % limitiert ist. Eine Erhéhung des Basiszins-

satzes Uber 4 % ist somit nicht méglich.

Zahlungstermine

Die Baurechtsnehmerin hat dem Baurechtsgeber den Baurechtszins quartalsweise im
Voraus, also per 31.03., 30.06., 30.09. und 31.12. jeden Jahres, zu entrichten.

Im Zusammenhang mit dem Baurecht, welches die Einwohnergemeinden Unterédgeri
und Oberageri gemeinsam bzw. die von ihnen zu griindenden Aktiengesellschaft far
die Errichtung des Hallenbadprojektes eingerdumt erhalten, haften die Gemeinwesen
fur den Baurechtszins gegeniiber dem Baurechtsgeber nebst der alifélligen Aktienge-

sellschaft solidarisch.



41,

4.2.

Wertverdnderung/Anpassung des Baurechiszinses

Die Parteien vereinbaren, dass der Baurechtszins alle 20 Jahre tberprift und an all-
fallige Wertveranderungen angepasst wird. Diese Neuanpassung und Neubewertung
erfolgt erstmals innert 20 Jahren seit Grundbucheintragung. Kénnen sich die Parteien
iiber die Festlegung des neuen Basiswertes nicht einigen, so ist dieser durch die kan-

tonale Schatzungskommission festzulegen.

Antritt und Baurechtszinspflicht der Baurechtsnehmerin

Die Parteien vereinbaren in Bezug auf den Antritt und die Baurechtszinspflicht was

folgt:

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, den in Ziff. V.1.1. hievor festgelegten Zins
erstmals zur Halfte ab dem Zeitpunkt, in dem die rechtskréftige Baubewilligung betref-
fend Baderprojekt ,Agerital vorliegt, zu entrichten. Dieser halftige Baurechtszins ist
dannzumal unter Beriicksichtigung der mutmasslichen Bauzeit wéhrend 1 72 Jahren
zu zahlen. Nach Ablauf von 1 % Jahren seit Vorliegen der rechtskréaftigen Baubewilli-
gung ist die Baurechtsnehmerin alsdann verpflichtet, dem Baurechtsgeber den gan-

zen in Ziff. V hievor festgelegten Baurechtszins zu bezahlen.

Mit Beginn der Baurechtszinspflicht entfalit fur die Einwohnergemeinde Oberégeri als
Baurechtsnehmerin alsdann ebenfalls die weitere Pflicht zur Leistung des jéhrlichen
Beitrages an den Baurechtsgeber fiir den Betrieb der Badeanstalt von jéhrlich bisher
Fr. 60'000.— sowie ebenso die Beitragspflicht fiir die Einrdumung des 6ffentlichen

Fusswegrechts von bisher Fr. 20'000.—.

Fir den Fall, dass die Einwohnergemeinde Oberdgeri diese Beitrdge an den Bau-
rechtsgeber von Fr. 60'000.— bzw. Fr. 20'000.— fir das laufende Jahr schon im Vo-
raus bezahlt hat, werden diese bereits geleisteten Zahlungen ,pro rata temporis® an
den von der Einwohnergemeinde Oberégeri fir ihr separates Baurecht zu zahlenden

Baurechtszins angerechnet bzw. in Abzug gebracht.



VI. SICHERSTELLUNG DER BAURECHTSZINSEN

Auf eine Sicherstellung des Baurechtszinses wird von Seiten des Baurechtsgebers verzich-
tet.

VIl. UBERTRAGBARKEIT

Im Sinne von Art. 779 Abs. 2 ZGB ist das Baurecht einzig zwischen den beiden Gemein-
den Oberégeri und Unterdgeri einerseits und andererseits auf die fir den Bau und den Be-
trieb des Baderprojekts zu griindende Aktiengesellschaft tibertragbar. Sowohl eine einzel-
ne Einwohnergemeinde wie auch die Aktiengeselischaft ist in einem spéteren Zeitpunkt
gegeniiber dem Baurechtsgeber berechtigt als alleinige Baurechtsnehmerin aufzutreten.

Eine anderweitige Ubertragbarkeit des Baurechtes ist hingegen ausgeschlossen.

Vil. VORKAUFSRECHT

Gemadss Art. 682 ZGB steht dem Baurechtsgeber ein Vorkaufsrecht am Baurecht und an
den erstellten Anlagen und der Baurechtsnehmerin ein solches an der belasteten Bau-

rechtsparzelle zu.

IX. HEIMFALL/BEENDIGUNG

1. Wie vereinbart (Ziff. IV. 2. hievor), werden die Parteien fiinf Jahre vor Ablauf der ver-
einbarten Vertragsdauer miteinander Verbindung aufnehmen, um die mutmasslichen,
beidseitigen Absichten betreffend Vertragsverlangerung und/oder Abschluss eines

neuen Baurechtsvertrages zu besprechen.



Dabei hat die Baurechtsnehmerin jedoch ein einseitiges Optionsrecht, fiinf Jahre vor
Ablauf des vorliegenden Baurechtsvertrages vom Baurechtsgeber den Abschluss ei-
nes neuen Baurechtsvertrages zu verlangen, wobei die dannzumaligen neuen Bedin-
gungen, namentlich beziiglich des Baurechtszinses, von der kantonalen Schéatzungs-
kommission auf der Basis und Grundlage des jetzigen Vertrages anzupassen und
festzulegen sind. Bei Ausiibung dieses Optionsrechtes ist der Baurechtsgeber ver-
pflichtet, auf dieser neu ermittelten Grundlage mit der Baurechtsnehmerin einen neu-

en Baurechtsvertrag abzuschliessen.

Im Rahmen der Ausiibung des Optionsrechtes, geméss Ziff. [X. 2 hievor, hat die Bau-
rechtsnehmerin sodann das Recht, wiederum als Baurechtsnehmerin aufzutreten
und/oder als neue Baurechtsnehmerin eine anderweitige Partei/Person zu bezeich-
nen, welche die &ffentliche Nutzung der Baderanlage sicherstellt und diese Nutzung

wihrend der ganzen neuen Vertragsdauer garantiert.

Verlangt die Baurechtsnehmerin keinen Neuabschluss eines Baurechtsvertrages bzw.
dessen Verldangerung im Sinne von Ziff. IX. 2 hievor, geht das Baurecht nach Ablauf
von 70 Jahren unter und samtliche Bauwerke sowie Anlagen fallen alsdann an den
Baurechtsgeber (Art. 779¢c ZGB).

Die vom Baurechtsgeber zu zahlende Heimfallsentschédigung wird diesfalls durch die

kantonale Schatzungskommission nach dem dannzumaligen Wert der Baute, bzw.
Anlage, festgelegt. In diesem Fall hat der Baurechtsgeber die von der kantonalen
Schatzungskommission oder von der dannzumal hiefiir zusténdigen Behérde festge-
legte Entschadigung zu bezahlen, sofern er die Baderanlage selber und/oder durch
einen von ihm bestimmten Dritten weiter betreiben will. Diese Mitteilung seitens des
Baurechtsgebers hat bis spatestens ein Jahr vor Ablauf der Vertragsdauer zu erfol-

gen.



71

7.2

Teilt der Baurechtsgeber der Baurechtsnehmerin indessen bis spétestens 1 Jahr vor
Ablauf des Baurechtsvertrages mit, weder er selber noch eine ihm von bestimmte
Drittperson werde die Baderanlage weiter betreiben, so hat die Baurechtsnehmerin
den Ruckbau der gesamten Baute und Anlage unter Miteinbezug aller allfélligen Alt-

lasten auf ihre Kosten vorzunehmen.

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass diese Vereinbarung {iber die Heimfallent-
schadigung nach definitiver Begriindung des selbstandigen und dauernden Baurech-
tes und mit Eréffnung des Grundbuchblattes sowie der Eintragung im Grundbuch auf

dem Baurechtsgrundstiick vorgemerkt wird.

Wenn die Baurechtsnehmerin ihr dingliches Recht grob tiberschreitet oder vertragli-
che Verpflichtungen grob verletzt, kann der Baurechtsgeber den vorzeitigen Heimfall
geméss Art. 779 ff. ZGB mit dem Begehren um Ubertragung des Baurechts mit allen
Rechten und Lasten auf sich selbst herbeifiihren. Die angemessene Entschéadigung
fur das Heimfallen des Bauwerkes, im Sinne von Art. 779g ZGB, richtet sich dannzu-
mal nach Ziff. IX. 5 hievor.

Der Heimfallwert kann bei verschuldetem Verhalten der Baurechtsnehmerin ange-

messen herab gesetzt werden.

X. ERSCHLIESSUNG

Die im beigehefteten Situationsplan griin schraffierte Flache liegt in der Zone des 6ffentli-

chen Interesses fiir Bauten und Anlagen, verbleibt jedoch im Eigentum von Christian

Blattmann. Sie wird vom Grundeigentiimer und der Baurechtsberechtigten des Ageribades

gemeinsam genutzt und dient im Wesentlichen der verkehrsmdassigen Erschliessung, ins-

besondere als Zufahrt zu sowie fiir 4 Besucherparkpldtze des 6stlich angrenzenden

Grundstiicks von Christian Blattmann einerseits sowie fur die Anlieferung des Agerbades

und als Parkflache fur dessen Personal andererseits. Aufgrund dieser gemeinsamen Nut-

zung ist gegenseitig keine Entschadigung geschuldet, die Baurechtsberechtigte tragt je-

doch die Kosten des Unterhalts mit Ausnahme der privaten Besucherparkplédtze des 6stlich

angrenzenden Grundstiicks alleine. Der Unterhalt dieser privaten Besucherparkplatze geht
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zu alleinigen Lasten des Grundeigentiimers. Die Parteien werden mit dem Baurechtsver-
trag diese Rechte als Dienstbarkeiten ausgestalten und ebenfalls zur Eintragung im

Grundbuch anmelden.

Xl. GRUNDBUCHEINTRAG

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass mit Bezug auf das einzurdumende selb-
standige und dauernde Baurecht und nach Vorliegen der Mutation des Vermessungsamtes
ein Grundbuchblatt zu ersffnen ist, das in der Folge als Dienstbarkeit (Baurecht) zulasten

der Grundstiicke Nrn. 252, 298 und 710, Grundbuch Oberégeri, eingetragen wird.

Mit Eintragung im Grundbuch und gestutzt auf die noch zu erstellende Mutation des Ver-
messungsamtes werden dann auch die nétigen Parzellierungen und Grundbuchbereini-
gungen beziiglich der vom Baurecht erfassten Grundstiicke Nrn. 252, 298 und 710,
Grundbuch Oberageri, vorgenommen werden. Die Parteien erkldren, dass sie mit diesem

grundbuchlichen Vorgehen einverstanden sind.

XlIl. AUFLOSUNGSKLAUSEL

Fiir den Fall, dass das von den Gemeinden Unterdgeri und Oberégeri geplante Baderpro-
jekt ,Agerital* aufgrund eines ablehnenden Entscheides der Gemeindeversammiung oder
einer Urnenabstimmung in einer der Gemeinden nicht realisiert werden kénnte, fallt der
vorliegende Vertrag automatisch dahin. Die Parteien sind dannzumal von ihren mit vorlie-
gendem Vertrag eingegangenen gegenseitigen finanziellen Verpflichtungen befreit. Die aus
dem vorliegenden Vertrag entstehenden Kosten tibernehmen dannzumal die Einwohner-

gemeinden Unterégeri und Oberégeri unter solidarischer Haftbarkeit.

Im Fall der Ablehnung des Baderprojekts durch das Stimmvolk bzw. die beiden Gemeinde-
versammlungen verpflichten sich die Gemeinde Oberdgeri und der Grundeigentiimer,
dannzumal umgehend Nachfolgeverhandlungen zu fithren, die die Weiterfiihrung sowie die

Zukunft der ,Sommerbadi in Oberageri beinhalten werden.
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Xill. WEITERE BESTIMMUNGEN

1. Der Ubergang von Nutzen und Gefahr erfolgt mit der Eintragung des Vertrages im
Tagebuch des Grundbuchs. In Bezug auf die Baurechtszinspflicht der Baurechtsneh-

mer gilt indessen die Bestimmung von Ziff. V.4 hievor.

2. Der Baurechtsgeber gestattet den Einwohnergemeinden Oberageri und Unterégeri,
ab offentlicher Beurkundung dieses Vertrages, das Baurechtsgrundstiick zu betreten
und zu benutzen, soweit dies fiir die Projektierung, Planung und Vorbereitung der
Uberbauung des Grundstiickes sowie generell fiir die Abwicklung dieses Vertrages
erforderlich ist. Die Einwohnergemeinden Oberégeri und Unterédgeri dirfen insbeson-
dere Vermessungsarbeiten, Bodenuntersuchungen und sonstige bautechnische Ab-
klarungen vornehmen oder vornehmen lassen sowie Profile errichten. Der Baurechts-

geber ist indessen iiber solche Massnahmen vorgéngig zu orientieren.

3. Jegliche Nachwahrschaft betreffend Sach- und Rechtsgewahrleistung wird seitens
des Baurechtsgebers (so namentlich bezuglich der Qualitdt des Baugrundes) wegbe-
dungen. Die Parteien erkldren, die Baurechtsgrundstiicke zu kennen und vom Zu-
stand der Liegenschaften Kenntnis zu haben. Die Vertragsparteien erklaren, von der
beurkundenden Urkundsperson iiber die Tragweite dieser Wegbedingungsklausel

vollumfénglich orientiert worden zu sein.

4. Die Baurechtsberechtigten sind sodann verpflichtet, die auf der Baurechtsflache vor-
handenen Bauten und Anlagen sowie die neu erstellten Bauten, Anlagen und Einrich-
tungen wihrend der gesamten Baurechtsdauer einwandfrei und klaglos zu unterhal-
ten und fur Reparaturen, Renovationen und Umbauten solide Materialien zu verwen-
den. Im Falle der Zerstérung durch Brand oder andere Weise haben die Baurechts-
nehmer die Gebaude und Anlagen innerhalb angemessener Frist wieder

instandzustellen.
5. Die Baurechtsnehmer tragen nach Grundbucheintragung alle mit dem Baurecht und

den Gebiulichkeiten sowie mit deren Betrieb verbundenen o6ffentlich-rechtlichen und

privatrechtlichen Verpflichtungen. Alle Steuern und Abgaben, die sich allein auf den
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10.1.

mit dem Baurecht belasteten Boden beziehen, tragt nach Grundbucheintragung der

Grundeigentiimer.

Die Kosten fiir den Riickbau und Abbruch des bestehenden Strandbads und der Aus-
senanlagen gehen unter solidarischer Haftbarkeit zulasten der Einwohnergemeinden

Unter&geri und Oberégeri.

Bei Abbruch der Badeanstalt haben die Gemeinden Unterageri und Oberageri fur ei-
nen gleichwertigen Ersatz der bestehenden Remisen (Kleinbauten) sowie fiir die Wei-
terfithrung des Betriebs des Bootshauses (GS Nr. 642) zu sorgen, welche sich auf
den Grundstiicken Nrn. 1966 und 709 befinden. Dies namentlich, wenn deren Besei-
tigung aufgrund von Bauarbeiten auf dem Baurechtsgrundstiick notwendig werden
sollte. Die dadurch anfallenden Kosten sind von der Baurechtsnehmerin zu tragen.
Alifdllige Ersatzbauten kénnen indessen ebenfalls auf den Grundstiicken Nrn. 1966

und 709 erstelit werden.

Das auf Grundstiick Nr. 298 verbleibende Geb&ude Assek.-Nr. 758a und 759a und
Grundstiick Nr. 642 (Bootshaus) stehen weiterhin im Eigentum des Baurechtsgebers.
Im Rahmen der definitiven Begriindung des selbsténdigen und dauernden Baurech-
tes sowie der entsprechenden Grundbucheintragung sind zugunsten der angrenzen-
den Grundstiicke des Baurechtsgebers auch samtlichen benétigten Zugangs- und
sonstigen Dienstbarkeitsrechte (inkl. Nutzungsfléche des Bootshauses GS 642) ent-

schadigungslos einzurdumen.

Entlang der Grundstiicke Nrn. 1966 und 709 wird westlich gegen das Strandbad und
auf der gesamten Lénge ein Zaun erstellt werden. Die daraus entstehenden Kosten

gehen zulasten der Baurechtsnehmer.

Die Parteien sind verpflichtet, alle obligatorisch vereinbarten Verpflichtungen aus dem
vorliegenden Vorvertrag allfalligen Rechtsnachfolgern zu tiberbinden, insbesondere
auch diese Uberbindungsklausel. Samtliche vereinbarten Regelungen sind ebenso in
den Hauptvertrag beziiglich der Begriindung des selbstandigen und dauernden Bau-

rechtes mit Grundbucheintrag aufzunehmen.

~13-



10.2.Von der Uberbindungspflicht sind solche Verpflichtungen befreit, welche im

11.

12.

13.

14.

15.

16.

dannzumaligen Zeitpunkt bereits erfiillt, durch Zeitablauf dahingefallen oder aus ei-

nem anderen Grund gegenstandslos geworden sind.

Samtliche Kosten und Gebiihren, welche mit der Ausarbeitung, Ausfertigung, Erstel-
lung des vorliegenden Vorvertrages wie auch des anschliessenden Hauptvertrages
(inkl. Kosten des Geometers) und dessen Beurkundung sowie mit der Eintragung im
Grundbuch verbunden sind, werden von den Parteien, d.h. den Gemeinden Oberage-
ri und Unterdgeri sowie dem Baurechtsgeber, je zu einem Drittel Gbernommen und
bezahlt.

Dieser Vertrag stellt einen Vorvertrag mit der Verpflichtung zum Abschluss eines
Hauptvertrages betreffend Begriindung eines selbstéandigen und dauernden Baurech-
tes an den Grundstiicken Nrn. 252, 298 und 710, Grundbuch Oberageri, im Zusam-
menhang mit dem Baderprojekt ,Agerital“ und ,Seeufergestaltung Ost" dar. Eine Ein-

tragung des vorliegenden Vorvertrages im Grundbuch ist nicht méglich.

Die hier nicht speziell genannten grundbuchlichen Formalitdten, wie Anmeldungsan-

trag, genauer Grundstilickbeschrieb etc. erfolgt mit dem Hauptvertrag.

Die Vertragsparteien sind verpflichtet, ihre mit diesem Vertrag eingegangenen Rechte

und Pflichten in allen Punkten einem allfalligen Rechtsnachfolger zu iberbinden.

Die Parteien beauftragen und bevollméchtigen die Urkundsperson, die mit dem
grundbuchlichen Vollzug bendtigten und zusammenhéngenden Geschéfte, so na-
mentlich Grundbucheintragungen und die Parzellierung und Bereinigung der Grund-
stiicke geméss der noch zu errichtenden Mutation vorzunehmen, und zwar spéates-
tens innert 3 Monaten nachdem die Baubewilligung an die Einwohnergemeinden

Oberageri und Unterageri fiir das Baderprojekt ,Agerital* in Rechtskraft erwachsen ist.

Dieser Vertrag wird in 4 Exemplaren ausgefertigt, die wie folgt zu verteilen sind:
- je 1 Exemplar fiir die Vertragsparteien;

- 1 Exemplar fir die Urkundsperson.

-14 -



Also vereinbart und unterzeichnet:

Oberageri, .......cccocvvvennn.

Gemeinde Oberageri-Baurecht

Die Parteien

Der Baurechtsgeber

Christian Blattmann

Die Baurechtsnehmerin

a) Einwohnergemeinde Oberégeri

vertreten durch

Pius Meier, Gemeindeprasident Willy Naf, Gemeindeschreiber-Stell-

vertreter

b) Einwohnergemeinde Unterégeri

vertreten durch

Josef Ribary, Gemeindeprésident Sylvia Derrer Pape, Gemeindeschreiberin

-15-



OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber-Stellvertreter von Oberégeri, Anton Rogenmoser,
Urkundsperson des Kantons Zug, beurkundet hiermit éffentlich:

Die vorstehende Urkunde inklusive der Bestandteil des Vertrages bildende Plan enthélt den
mir mitgeteilten Willen der Parteien, wurde von den Parteien bzw. ihrer Vertretung gelesen,
als richtig befunden und in meiner Gegenwart eigenhéndig unterzeichnet.

Oberageri, ......ocoovvvvnieiennns

Gemeinde Oberéageri-Baurecht

Die Urkundsperson

-16-
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ENTWUREF (25.04.2014)

OFFENTLICHE URKUNDE

Uiber die
Griindung
der
Ageribad AG

mit Sitz in Oberageri/lZG

(Bargriindung)

(Art. 620 ff. OR)

Vor der unterzeichneten Urkundsperson des Kantons Zug némlich:

Frau Sylvia Derrer Pape, von Zirich/ZH und Muriaux/JU, in 6314 Unterageri/ZG, Gemeindeschreiberin,

von Unterageri

sind erschienen:

1, Einwohnergemeinde Oberigeri, vertreten durch den Gemeinderat Ober&geri, dieser handelnd

durch
- Herrn Pius Meier, von Oberageri/ZG, in 6315 Oberageri/ZG, Alosen, Gemeindepréasident,

- Herrn Willi N&f, von Menznau/LU, in 6442 Gersau/SZ, Gemeindeschreiber-Stellvertreter

2. Einwohnergemeinde Unterégeri, vertreten durch den Gemeinderat Unter&geri, dieser handelnd
durch

- Herrn Josef Ribary, von Unterageri/ZG, in 6314 Unterageri/ZG, Gemeindeprésident,

- Herrn Patrick Sigrist, von Emmen/LU und Hitzkirch/LU, in 6038 Gisikon, stellvertretender

Gemeindeschreiber

Die Urkundsparteien erkléren:



I. Griindung

Wir griinden heute, am ....................... 2014, unter der Firma Ageribad AG, eine
Aktiengesellschaft, mit Sitz in Oberageri/ZG.

Il. Statuten

Den uns vorliegenden Statutenentwurf legen wir als giiltige Stuatuten der in Griindung

begriffenen Gesellschaft fest. Sie sind Bestandteil dieser Urkunde.

Il. Aktienzeichnung

Das Aktienkapital der Gesellschaft betragt CHF 10'000'000.00 (in Worten: Franken
zehn Millionen 0/00) und ist eingeteilt in 1000 (in Worten: tausend) Namensaktien mit
einem Nennwert von je CHF 10:000.00 (in Worten: Franken zehntausend 0/00),
welche zum Ausgabebetrag von je CHF 10‘000.00 (in Worten: Franken zehntausend

0/00) wie folgt gezeichnet werden:

Aktien Nominal Total
Einwohnergemeinde Oberégeri 600 10000.00 6'000°000.00
Einwohnergemeinde Unterageri 400 10000.00 4‘000'000.00
Total 1‘000 10‘000°000.00

Jede Griinderin verpflichtet sich hiermit bedingungslos, die dem Ausgabebetrag der

von ihr gezeichneten Aktien entsprechende Einlage zu leisten.



lll. Liberierung
Es sind folgende Einlagen geleistet worden:

CHF 2:000°000.00 (in Worten: Franken zwei Millionen 0/00) in Geld, durch Hinter-
legung bei der Zuger Kantonalbank, in Zug, als dem Bundesgesetz liber die Banken
und Sparkassen unterstelites Institut, gemass deren vorliegender schriftlicher
Bescheinigung vom ... , zur ausschliesslichen Verfugung der Gesell-
schaft.

Dadurch ist das Aktienkapital teilweise liberiert worden, nédmlich

Aktien liberiert
Einwohnergemeinde Oberageri 600 1200°000.00 20 %
Einwohnergemeinde Unterageri 400 800°000.00 20 %
Total 1‘000 2‘000‘000.00 20 %

Jede Griinderin verpflichtet sich, auf erstes Verlangen des Verwaltungsrates die rest-
liche und vollstdndige Leistung ihrer Einlage im Sinne von Art. 634a OR sofort zu
erbringen.

IV. Feststellungen

Wir stellen fest,

- dass samtliche Aktien gliltig gezeichnet sind;

- dass die versprochenen Einlagen dem gesamten Ausgabebetrag entsprechen.

- dass die gesetzlichen und statutarischen Anforderungen an die Leistung der Ein-

lagen erfillt sind.



VI. Wahlen

1. Mitglieder des Verwaltungsrates

Als Verwaltungsrite werden an der Griinderversammlung gewahit:

- Herr Pius Meier, von Oberageri/ZG, in 6315 Oberageri/ZG, Alosen, Gemeinde-

prasident,
- Herr Josef Ribary, von Unterdgeri/ZG, in 6314 Unterageri/ZG, Gemeindeprasident,

- Herr Thomas Spengler, von Schaffhausen/SH und Birwinken TG, in 8200

Schaffhausen

- Herr Beda Rudolf Lechmann, von Sumvitg/GR, in 6315 Oberageri, Musliweg 12b

- Herr Thomas Merz, von Oberageri/ZG, in 6314 Unterégeri ZG, Windwurfstrasse 1

Herr Pius Meier wird als Prasident des Verwaltungsrates gewahlt. Herr Josef Ribary

wird als Vizeprasident des Verwaltungsrates gewéhit.

Durch Mitunterzeichnung dieser Urkunde resp. geméass Annahmeerklarung erklért der

neu gewahlte Verwaltungsrat die Annahme der Wahl.



2. Revisionsstelle

Als Revisionsstelle fir die Geselischaft wahlen wir:

- Ingold Treuhandpartner AG, Zugerstrasse 40, 6314 Unterageri (Inhaberin Gabriela
Ingold)

Die Annahmeerklarung der gewéhiten Revisionsstelle liegt vor und wird dem Handels-

registeramt Zug mit eingereicht.

VII. Griindungserklarung

Abschliessend erkldren wir die Gesellschaft den gesetzlichen Vorschriften ent-

sprechend als gegriindet.

VIil. Handelsregisteranmeldung

Die Neugriindung ist in das Handelsregister des Kantons Zug in Zug einzutragen und

zu verdéffentlichen.

Die Griinderinnen bevollmachtigen und beauftragen hiermit den Verwaltungsrat
ausdriicklich, allfallige formelle Statutenénderungen oder -ergénzungen, die gemass
Gesetzgebung und den Weisungen des Eidg. Amtes fiir das Handelsregister erfor-
derlich sind, um den Eintrag vollziehen zu kénnen, zu veranlassen. Sie geben hiezu

im Voraus ausdriicklich ihre volle Zustimmung.



Die Griindungsversammlung endetum ............ Uhr.

Unterageri, ....cocooovviiiiiin

Die Griinder

Pius Meier, Gemeindepréasident Josef Ribary, Gemeindepréasident
Willy Na&f, Patrick Sigrist,
Gemeindeschreiber-Stelivertreter Gemeindeschreiberin-Stellvertreter

Die zustimmenden Verwaltungsrate:

Pius Meier, Gemeindeprasident Josef Ribary, Gemeindeprésident




OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Als Urkundsperson des Kantons Zug beurkunde ich, Frau Sylvia Derrer Pape, von
Zurich/ZH und Muriaux/JU, in 6314 Unterageri/ZG, hiermit 6ffentlich:

a)

b)

d)

dass diese Urkunde dem mir mitgeteilten Willen der Parteien entspricht und dass sie
von den Parteien gelesen, als richtig anerkannt und unterzeichnet worden ist;
dass die vor mir erschienen Personen, soweit sie mir nicht persénlich bekannt sind, sich

uber ihre Identitat ausgewiesen haben, und dass sie handlungsféhig sind;

dass die in diesem Grindungsakt erwdhnten und als Beilage verurkundeten Statuten
sowie die Ubrigen Belege mir und den Griinderinnen vorgelegen haben, dass sie von
allen Griindern unterzeichnet worden sind und dass ich sie zum Zweck der

Identifizierung mit Unterschrift und Stempel versehen habe;

dass diese Urkunde getreu den gesetzlichen Vorschriften ausgefertigt worden ist und
zwar in drei Exemplaren; ein Exemplar fur die Gesellschaft, ein Exemplar fur das

Handelsregisteramt Zug und ein Exemplar fir die beurkundende Urkundsperson.

Unterageri, .......cccoovviiiiciiinnnnns

Die Urkundsperson:




ENTWURF (24.04.2014)

Leistungsvereinbarung
zwischen
der Einwohnergemeinde Oberageri,
der Einwohnergemeinde Unterageri
als Auftraggeberinnen

und der

Ageribad AG, Oberigeri

als Auftragnehmerin

betreffend

Bau und Betrieb des Ageribades in Oberigeri

Seite 1 von 4



Aligemeines

Die Gemeinderite von Ober- und Unterégeri wurden von den Stimmberechtigen an
den Urnenabstimmungen vom 22. Juni 2014 beauftragt, im Rahmen eines Baurechts-
vertrages auf den Parzellen GS 252, 298 und 710, Franzenmatt, Oberé&geri, ein Hal-
lenbad mit zugehdriger Infrastruktur zu planen, zu errichten, zu betreiben und weiter zu
entwickeln. Die Stimmberechtigten stimmten zudem der Beteiligung an der Ageribad
AG mit 10 Mio. Franken zu. Diese Vereinbarung regelt die Form der Zusammenarbeit
der Gemeinden mit der Ageribad AG und die Finanzierung zwischen den Gemeinden
und der Aktiengesellschaft.

Grundlagen

Dieser Vereinbarung liegen folgende Gesetze zu Grunde:

- Gesetz (iber die Organisation und die Verwaltung der Gemeinden
(Gemeindegesetz)

- Schweizerisches Obligationenrecht

Die Ageribad AG als Auftragnehmerin tritt ab Griindung der Aktiengesellschaft in samt-
liche Verpflichtungen ein, welche die beiden Gemeinden Oberégeri und Unterégeri im
Zusammenhang mit der Vorprojektierung und der Projektierung des Ageribades (ohne
Seebad) eingegangen sind. Es handelt sich dabei um Verpflichtungen jeglicher Art, wie
finanzielle, vertragliche und weitere Verpflichtungen.

Die beiden Gemeinderate von Oberageri und Unterageri sind bevolimé&chtigt, diese
Verpflichtungen in einem Anhang zur vorliegenden Leistungsvereinbarung zu spezifi-
Zieren.

Leistung (Auftragsbeschreibung)

Die Auftraggeberinnen beauftragen die Auftragnehmerin, im Rahmen eines Baurechts-
vertrages auf den Parzellen GS 252, 298 und 710, Franzenmatt, Oberégeri, bis spates-
tens zur Badesaison 2017 (vorbehalten bleiben allféllige Verzégerungen wegen Be-
schwerden gegen die Baubewilligung) ein Hallenbad mit Infrastruktur geméss folgen-
den Plianen des Architekturbiros Scheitlin Syfrig AG, Bruinigstrasse 25, 6005 Luzern,
Projektpldne Stand 13.2.2014 zu planen, zu bauen, zu betreiben und weiter zu entwi-
ckeln:

- Situation 1 : 100, Plan-Nr. 3588 31-001

- Untergeschoss 1 : 200, Plan-Nr. 3588 31-002

- Erdgeschoss 1 : 200, Plan-Nr. 3588 31-003

- Obergeschoss 1: 200, Plan Nr. 3588 31-004

- Schnitt, Ost- und Westfassade, Plan Nr. 3588 31-005
- Nord- und SudFassade, Plan Nr. 3588 31-006

- Technischer Baubeschrieb vom April 2014, erstellt durch PPM Projektmanagement
AG, Rittmeyerstrasse 13, 9014 St. Gallen.

- Kostenvoranschlag vom April 2014, erstellt durch PPM Projektmanagement AG,
Rittmeyerstrasse 13, 9014 St. Gallen.

- Umgebungsarbeiten zum Hallenbad (Perimeterbereich Hallenbad), geméass Umge-
bungsplan der Landschaftsarchitekten Appert Zwahlen Partner AG, Zugerstrasse 4,
6330 Cham, Projektplan Nr. 344-03.02, vom 1.4.2014. Stellt die Schnittstellen zur
Gesamtumgebung, die durch die Gemeinde Oberageri erstellt wird, sicher.
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4.2

43

4.4

5.2

5.3

5.4

5.5

Bauliche Erweiterungen am oben beschriebenen Projekt bedurfen der Zustimmung und
der Kreditbewilligung durch die Stimmberechtigten beider Auftraggeberinnen oder dur-
fen die jeweilige Finanzkompetenz der zusténdigen Exekutiven nicht tbersteigen.

Die Auftragnehmerin Gbernimmt ab Eréffnung des Ageribades dessen Betrieb. Sie
wihlt einen Geschaftsfuhrer, der fiur die Gewéhrleistung eines wirtschaftlichen Betrie-
bes verantwortlich zeichnet.

Die Auftragnehmerin garantiert den Auftraggeberinnen, dass folgenden Institutionen in
der beschriebenen Reihenfolge Wasserflachen zur alleinigen Beniitzung zugeteilt wer-
den:

- Der Bevolkerung aus Ober- und Unterégeri

- den gemeindlichen Schulen von Ober- und Unterageri wéhrend der ordentlichen Un-
terrichtszeiten

- SC Frosch an allen Werktagen (Randstunden) und Uber das Wochenende
- weitere Ortsvereine aus Ober- und Unterégeri

- weitere Interessenten (andere Gemeinden oder Ortsvereine aus anderen Gemein-
den)

Finanzierung

Grundsitzlich ist der Betrieb des Hallenbades mit der gesamten Infrastruktur (ohne
Baurechts- und Fremdkapitalzinsen sowie Einlagen in den Erneuerungsfonds) selbst-
tragend zu gestalten. Einen alifalligen Betriebsverlust (ohne Baurechts- und Fremdka-
pitalzinsen sowie Einlagen in den Erneuerungsfonds) tragen die Auftraggeberinnen im
Verhéltnis 60 % zu Lasten Oberageri und 40 % zu Lasten Unterégeri.

Die Auftragnehmerin &ufnet aus dem jahrlichen Betriebsergebnis einen Erneuerungs-
fonds. Dieser Fonds ist ab dem 5. Betriebsjahr jahrlich mit mindestens 2.5 % des Er-
stellungswertes der Bauten (ca. 26,3 Mio. Franken) plus 4 % des Neuwertes der Infra-
struktur (10 Mio. Franken) aufzustocken. Die Betrage, welche nicht aus dem jahrlichen
Betriebsergebnis bezahlt werden kénnen (voraussichtlich 1,045 Mio. Franken), tber-
nehmen die Auftraggeberinnen im Verhéltnis 60 % zu Lasten Oberageri und 40 % zu
Lasten Unterageri. Der gesamte Erneuerungsunterhalt der Infrastruktur und der Bauten
ist aus diesem Fonds ohne weitere Beteiligung der Auftraggeberinnen zu finanzieren.
Uber die Auslésung von Geldern aus diesem Fonds entscheidet in jedem Fall die Ge-
neralversammlung der Ageribad AG.

Die Auftraggeberinnen (ibernehmen zudem die Verzinsung des von der Auftragnehme-
rin aufgenommenen Fremdkapitals bis zu einem Hochstbetrag von 26,3 Mio. Franken
im Verhaltnis 60 % zu Lasten Oberageri und 40 % zu Lasten Unterégeri.

Die Auftraggeberinnen Uibernehmen zudem die Baurechtszinsen im Verhéltnis 60 % zu
Lasten Oberageri und 40 % zu Lasten Unteré&geri.

Die Auftragnehmerin reicht den Auftraggeberinnen jahrlich bis zum 31. Januar des dem
Betriebsjahr folgenden Jahres die Betriebsrechnung sowie bis 31. Mai ein Budget fur
das Ubernachste Betriebsjahr zur Kenntnisnahme und fur die Ubernahme der Zahlen in
die gemeindlichen Budgets ein.

Dauer, Anderung und Auflésung der Leistungsvereinbarung

Diese Leistungsvereinbarung tritt auf 1. Januar 2015 in Kraft. Sie kann jeweils auf En-
de Jahr von beiden Parteien mit einer Kiindigungsfrist von 24 Monaten gekiindigt wer-
den.
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6.2

6.3

6.4

6.5

7.2

Soliten die Aufwendungen fur das Ageribad in einer oder beiden Einwohnergemeinden
von den Stimmberechtigten im Rahmen der Budgetgenehmigungen abgelehnt werden,
ist eine ausserterminliche Kiindigung mit einer Frist von 12 Monaten méglich.

Die Parteien vereinbaren, in den beiden ersten Betriebsjahren Erfahrungen zu sam-
meln und die Vereinbarungsparameter auf ihre Bewahrung hin in der Praxis zu tber-
prifen. Dazu nehmen die Vertragspartner spatestens am 30.06.2017 Verhandlungen
fur eine allfallige Anpassung der Vereinbarung auf. Kommt bis 31.12.2017 keine Eini-
gung betreffend die neue oder modifizierte Leistungsvereinbarung zu Stande, verlan-
gert sich die bestehende einmal um maximal 12 Monate. Diese Termine verdndern
sich je nach Zeitpunkt der Eréffnung des Ageribades.

Die Vereinbarung kann wahrend der weiteren Vertragsdauer im gegenseitigen Einver-
nehmen geandert werden. Der Verwaltungsrat der Auftragnehmerin unterbreitet ein
entsprechendes Begehren den beiden Gemeinderaten der Auftraggeberinnen. Die Par-
teien verpflichten sich, den Vertrag an veranderte rechtliche oder tatséchliche Verhalt-
nisse anzupassen.

Die Aktiven und alle finanziellen Mittel der Auftragnehmerin gemass Bilanz, gehen bei
einer Kiindigung der Leistungsvereinbarung oder bei der Auflésung der Ageribad AG,
nach Deckung aller finanziellen Verpflichtungen des Auftragnehmers, an die Auftrag-
geberinnen im Verhéltnis ihrer Beteiligung zurlick.

Weiteres

Auftragnehmerin und Auftraggeberinnen verpflichten sich, sich gegenseitig tber mass-
gebliche Veranderungen und absehbare Entwicklungen zu informieren, sofern sie die
Leistungsvereinbarung betreffen.

Die Auftraggeberinnen stellen der Auftragnehmerin die gewiinschten Daten zur Verfd-
gung, soweit sie das Rechnungswesen und die Kapitalfolgekosten betreffen.

6315 Oberageri,

Die Auftraggeberinnen:

EINWOHNERGEMEINDE OBERAGERI EINWOHNERGEMEINDE UNTERAGERI
Pius Meier, Gemeindeprasident Josef Ribary, Gemeindepréasident

Willy Naf, Gemeindeschreiber-Stellvertreter Sylvia Derrer Pape, Gemeindeschreiberin
AGERIBAD AG
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ENTWURF (25.04.2014)

STATUTEN

der

Ageribad AG, mit Sitz in Oberigeri/ZG

I. FIRMA, SITZ, ZWECK UND DAUER

Art. 1

Unter der Firma Ageribad AG besteht mit Sitz in Oberégeri/ZG auf unbestimmte Dauer eine
Aktiengesellschaft gemass den vorliegenden Statuten und den Bestimmungen des

Schweizerischen Obligationenrechtes.

Art. 2

Der Zweck der Gesellschaft ist der Bau und der Betrieb der von den Griindern gemeinsam

zu realisierenden Baderanlage in Oberageri inklusive zusétzlicher Infrastruktur.

Die Gesellschaft kann sich auch an anderen Unternehmungen beteiligen und Zweig-
niederlassungen errichten und Finanzierungen vornehmen. Sie kann ferner Grundstticke
und Liegenschaften erwerben, verdussern und vermieten sowie alle Geschéfte eingehen
und Vertrage abschliessen, die geeignet sind, ihren Zweck zu férdern oder die direkt oder

indirekt damit im Zusammenhang stehen.



Il. AKTIENKAPITAL UND AKTIEN

Art. 3
Das Aktienkapital der Gesellschaft betragt Fr. 10‘000'000.00 (in Worten: Franken zehn
Millionen 0/00) und ist eingeteilt in 1°000 Namensaktien zu je Fr. 10°000.00 (Franken

zehntausend 0/00) nominell, welche zu 20 % liberiert sind.

Die Namensaktien besitzen keinen Anspruch auf eine Bardividende.

Art. 4
Anstelle von Aktien-Urkunden kénnen Zertifikate ausgegeben werden, die auf eine oder

mehrere Aktien lauten. Die Aktien bzw. Aktien-Urkunden tragen die Unterschrift des

Prasidenten des Verwaltungsrates.

Art. 5

Die Gesellschaft fiihrt bei Herausgabe von Namensaktien {ber die Namensaktien ein

Aktienbuch, in welches die Eigentiimer mit Namen und Adressen eingetragen werden.

Die Eintragung von Namensaktien in das Aktienbuch setzt einen Ausweis Giber den Erwerb

der Namenaktie zu Eigentum voraus.

Die Eintragung wird auf dem Aktientitel (Namensaktien) und im Aktienbuch durch den

Prasidenten des Verwaltungsrates bescheinigt.

Im Verhdltnis zur Gesellschaft gilt bei Namensaktien als Aktionar, wer im Aktienbuch

eingetragen ist.




Art. 6
Bei Erhéhung des Aktienkapitals hat jeder Aktiondr Anspruch auf den Teil der neu

ausgegebenen Aktien, der seiner bisherigen Beteiligung entspricht. Vorbehalten bleibt Art.
652 b Abs. 2 OR.

ll. ORGANE DER GESELLSCHAFT

Art. 7
Die Organe der Gesellschaft sind:
A. Die Generalversammlung
B. Der Verwaltungsrat
C. Die Revisionsstelle
A. Die Generalversammlung
Art. 8

Die Generalversammlung als oberstes Organ der Gesellschaft hat folgende, uniibertragbare

Befugnisse:

a) Festsetzung und Anderung der Statuten (Art. 652 ff. OR vorbehalten);

b) Wahl und Abberufung des Verwaltungsrates und der Revisionsstelle;

c) Genehmigung des Jahresberichtes;

d) Genehmigung der Jahresrechnung nach vorangegangener Berichterstattung der

Revisionsstelle;



e) Beschlussfassung tiber die Verwendung des Bilanzgewinnes;

f) Entlastung der Mitglieder des Verwaltungsrates;

g) Beschlussfassung tiber Auflésung oder Fusion;

h) Beschlussfassung iiber alle Gegensténde, die der Generalversammlung durch das
Gesetz oder die Statuten vorbehalten sind, oder die der Verwaltungsrat im Rahmen der

gesetzlichen Vorschriften freiwillig der Generalversammlung vorlegt.

Art. 9

In der Generalversammlung {iben die Aktionare ihr Stimmrecht nach dem Verhéltnis des

gesamten Nennwertes der ihnen geh6érenden Aktien aus.

Soweit das Gesetz nicht zwingend etwas anderes vorschreibt, fasst die General-
versammlung ihre Beschliisse und volizieht ihre Wahlen mit der absoluten Mehrheit der

vertretenen Aktienstimmen.

Ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens zwei Drittel der vertretenen
Stimmen auf sich vereinigt, ist erforderlich fiir:

- Samtliche Statutené&nderungen;

- Anderungen am Baurechtsvertrag;

- Wahl des Verwaltungsrates und der Revisionsstelle;

- Beschlussfassung tiber die Entnahme aus dem zu bildenden Erneuerungsfonds;

- sowie samtliche Beschliisse im Sinne von Art. 704 Abs. 1 OR, bei dem ein
entsprechendes qualifiziertes Stimmenquorum verlangt wird.

Die Abstimmungen und Wahlen an der Generalversammlung erfolgen offen, soweit

nicht ein anderes Vorgehen beschlossen wird.




Art. 10

Die Einladung zur Generalversammliung ergeht durch den Prasidenten des Verwaltungs-
rates mindestens 20 Tage vor dem Versammlungstag mittels Brief/Fax oder E-Mail an die
Aktionadre, sofern Namen und Adressen aller Aktiondre bekannt sind, sonst durch
Publikation im Schweiz. Handelsamtsblatt (SHAB). Ab Zeitpunkt der Einladung sind

Geschaftsbericht und der Bericht der Revisionsstelle am Sitz der Gesellschaft aufzulegen.

Die Verhandlungsgegenstinde und die Antrage des Verwaltungsrates sind in der Einladung

gehorig bekannt zu geben.

Jeder Aktionér ist berechtigt, zu Gegenstanden, tiber welche die Generalversammiung zu
beschliessen hat, Antrage einzureichen. Diese missen mindestens 30 Tage vor der
Versammlung dem Présidenten des Verwaltungsrates schriftlich eingereicht werden. Dieser
hat diese Antrdge mit der Einladung anzukindigen; andernfalls kann hieriiber kein

Beschluss gefasst werden.

Art. 11

Den Vorsitz der Generalversammlung fithrt der Prasident des Verwaltungsrates oder in

dessen Abwesenheit ein anderes Mitglied desselben, das von der Generalversammiung

bestimmt wird.

Die Protokolle der Generalversammlung werden vom Vorsitzenden und vom Protokoll-

fuhrer, der nicht Aktionar zu sein braucht, unterzeichnet.

Der Protokolifithrer wird vom Verwaltungsrat bestimmt.



Art. 12

Die ordentliche Generalversammlung hat innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf des

Geschéftsjahres stattzufinden.

Art. 13

Ausserordentlicherweise wird die Generalversammlung so oft einberufen, als es der

Verwaltungsrat oder die Revisionsstelle als notwendig erachten.

Die Einberufung steht ebenfalls den Aktiondren im Sinne von Art. 699 OR zu. Das
Begehren ist schriftlich unter Angabe des Verhandlungsgegenstandes und der Antrége an
den Prasidenten des Verwaltungsrates zu richten. Die Generalversammliung ist spatestens

zwei Monate nach Eingang eines solchen Begehrens durchzufiihren.

Art. 14

Die Eigentiimer oder Vertreter samtlicher Aktien kdnnen, falls kein Widerspruch erhoben
wird, eine Generalversammiung ohne Einhaltung der fiir die Einberufung vorgeschriebenen
Formvorschriften abhalten. In der Universalversammlung kann tiber alle Gegensténde giiltig
verhandelt werden, solange die Eigentiimer oder Vertreter samtlicher Aktien anwesend

sind.



B. Der Verwaltungsrat

Art. 15

Der Verwaltungsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern.

Der Verwaltungsrat hat folgende uniibertragbare und unentziehbare Aufgaben:

1. die Oberleitung der Gesellschaft und die Erteilung der {ibrigen Weisungen;
die Festlegung der Organisation;
die Ausgestaltung des Rechnungswesens, der Finanzkontrolle sowie der Finanz-
planung, sofern diese fiir die Fithrung der Gesellschaft notwendig ist;

4. die Ernennung und Abberufung der mit der Geschaftsfiihrung und der Vertretung
betrauten Personen,;

5. die Oberaufsicht iiber die mit der Geschéftsfiinrung betrauten Personen, auch im
Hinblick auf die Verfolgung der Gesetze, Statuten, Reglemente und Weisungen;

6. die Erstellung des Geschéftsberichtes sowie die Vorbereitung der Generalversammlung
und die Ausfiihrung ihrer Beschliisse;

7. die Benachrichtigung des Richters im Falle der Uberschuldung;

Beschluss tber die Nachliberierung des Aktienkapitals.

Art. 16

Die Mitglieder des Verwaltungsrates werden jeweilen auf vier Jahre gewéhit und sind nach

Ablauf der Amtsdauer wiederwahlbar.

Die Amtsdauer endet am 30. Juni im ersten Jahr der Wahlperiode des Gemeinderates.



Art. 17
Der Verwaltungsrat konstituiert sich selbst. Er hat den Sekretér zu bezeichnen, der dem
Verwaltungsrat nicht angehéren muss. Ausgenommen sind der Président und der Vize-
prasident, welche von der Generalversammlung gewéhit werden.

Art. 18

Der Verwaltungsrat wird durch die Generalversammliung gewahit.

Art. 19
Der Verwaltungsrat ist befugt, die Geschéftsfihrung auf einzelne Mitglieder des
Verwaltungsrates oder von Dritten zu tbertragen oder Mitarbeiter beizuziehen, die dem

Verwaltungsrat nicht anzugehdren brauchen.

Die Ubertragung der Geschéftsfilhrung erfolgt nach Massgabe eines Organisations-

reglementes.

Art. 20

Der Verwaltungsrat versammelt sich auf Einladung seines Présidenten, so oft es die

Geschifte erfordern, und wenn ein Mitglied die Einberufung verlangt.



Die Abstimmungen des Verwaltungsrates erfolgen offen. Der Verwaltungsrat ist
beschlussfiahig, wenn die Mehrheit seiner Mitglieder an der mindlichen Abstimmung
teilnimmt.

Die Beschliisse des Verwaltungsrates werden mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen

gefasst. Der Vorsitzende hat den Stichentscheid (doppeltes Stimmrecht).

Uber die Beschliisse des Verwaltungsrates ist Protokoll zu fithren, das durch den

Prasidenten des Verwaltungsrates und den Protokollfiihrer zu unterzeichnen ist.
Art. 21
Die Mitglieder des Verwaltungsrates sind jederzeit berechtigt, in Geschéftsbiicher, Vertrage,

Rechnungen und sonstige Akten Einsicht zu nehmen und sich Giberhaupt jede wiinschbare

Auskunft iiber den Geschéftsgang zu beschaffen.

C. Die Revisionsstelle

Art. 22 Revision

Die Generalversammlung wéhlt eine Revisionsstelle.

Sie kann auf die Wahl einer Revisionsstelle verzichten, wenn:

a) die Gesellschaft nicht zur ordentlichen Revision verpflichtet ist,
b) samtliche Gesellschafter zustimmen, und
c) die Gesellschaft nicht mehr als zehn Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt hat.



Der Verzicht gilt auch fiir die nachfolgenden Jahre. Jeder Gesellschafter hat jedoch das
Recht, spatestens 10 Tage vor der Generalversammlung die Durchfiihrung einer einge-
schriankten Revision und die Wahl einer entsprechenden Revisionsstelle zu verlangen. Die
Generalversammlung darf diesfalls die Beschliisse nach Art. 8c), d) und e) erst fassen,

wenn der Revisionsbericht vorliegt.

Art. 23 Anforderungen an die Revisionsstelle

Als Revisionsstelle kénnen eine oder mehrere natiirliche oder juristische Personen oder

Personengesellschaften gewéhlt werden.

Die Revisionsstelle muss ihren Wohnsitz, ihren Sitz oder eine eingetragene Zweig-
niederlassung in der Schweiz haben. Hat die Gesellschaft mehrere Revisionsstellen, so

muss zumindest eine dieser Voraussetzungen erfillen.

Ist die Gesellschaft zur ordentlichen Revision verpflichtet, so muss die General-
versammlung als Revisionsstelle einen zugelassenen Revisionsexperten nach den

Vorschriften des Revisionsaufsichtsgesetzes vom 16. Dezember 2005 wéhlen.

Ist die Gesellschaft zur eingeschrinkten Revision verpflichtet, so muss die General-
versammlung als Revisionsstelle einen zugelassenen Revisor nach den Vorschriften des
Revisionsaufsichtsgesetzes vom 16. Dezember 2005 wahlen. Vorbehalten bleibt der

Verzicht auf die Wahl einer Revisionsstelle.

Die Revisionsstelle muss nach Art. 728 bzw. 729 OR unabhéngig sein.

Die Revisionsstelle wird fiir ein Geschéftsjahr gewahlt. Ihr Amt endet mit der Abnahme
der letzten Jahresrechnung. Eine Wiederwahl ist maglich. Eine Abberufung ist jederzeit

und fristlos méglich.

Bei einem Opting out finden alle die Revisionsstelle betreffenden Statutenbestimmungen

keine Anwendung.
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IV. RECHNUNGSWESEN

Art. 24

Die Jahresrechnung ist alljahrlich auf den 31. Dezember abzuschliessen; erstmals auf den
31. Dezember 2015.

Fur die Aufstellung der Jahresrechnung sowie die Verwendung des Jahresgewinnes gelten

die Vorschriften des Schweizerischen Obligationenrechtes.

Der unter Beriicksichtigung dieser Bestimmungen verbleibende Reingewinn steht zur freien

Verfligung der Generalversammlung.

V. BEKANNTMACHUNGEN

Art. 25
Die Mitteilungen der Gesellschaft an die Aktionare erfolgen durch Brief/Fax oder E-Mail,

sofern Namen und Adressen aller Aktiondre bekannt sind, sonst durch Publikation im
Schweiz. Handelsamtsblatt (SHAB).

Art. 26

Publikationsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt. Der Verwaltungsrat kann

weitere Publikationsorgane bezeichnen.
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VI. AUFLOSUNG DER GESELLSCHAFT

Art. 27

Die Gesellschaft kann jederzeit durch einen Beschluss der Generalversammlung unter

Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorschriften (Art. 736 ff. OR) aufgeldst werden.

Fur die Art der Liquidation gelten die Bestimmungen des Schweizerischen Obligationen-

rechtes.

Die Liquidation wird durch den Verwaltungsrat besorgt, sofern sie nicht durch Beschluss der

Generalversammlung anderen Personen lbertragen wird.

Diese Statuten wurden bei der Griindung vom ..................... 2014 genehmigt.

Unterageri, .......cccoceevvnnnn. 2014

Die Griinder:

Pius Meier, Gemeindeprasident Josef Ribary, Gemeindepréasident
Willy Naf, Patrick Sigrist,
Gemeindeschreiber-Stellvertreter Gemeindeschreiberin-Stellvertreter

Die Protokolifiihrerin:

Die Urkundsperson
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BEGLAUBIGUNG

Die unterzeichnete Urkundsperson des Kantons Zug, Sylvia Derrer Pape, bescheinigt
hiermit, dass die vorliegenden Statuten (13 Seiten) beider Griindungvom ................ 2014

der Ageribad AG mit Sitz in Oberdgeri zum geltenden Statut der Gesellschaft erhoben

worden sind.

Unterdgeri, ........cc.........

Die Urkundsperson:
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