Anhang 2: Muster Kaufvertrag

Hinweis: Dieser Mustervertrag stellt eine Vorlage dar. Ein Vertrag ist immer im Hinblick auf
den konkreten Einzelfall auszugestalten. Diese Vorlage ersetzt grundsatzlich nicht eine
juristische Beratung bei der konkreten Ausgestaltung eines Vertrages. Die Formulierungen
in der Vorlage sind als Formulierungsvorschlage zu verstehen.

OEFFENTLICHE URKUNDE

Urkunden-Nr.
Vor der offentlichen Urkundsperson des Kantons Glarus, Rechtsanwalt ............................

[Adresse], [PLZ] [Ort], sind die nachstehenden Parteien erschienen und beantragen der Ur—
kundsperson, folgenden Vertrag 6ffentlich zu beurkunden:

Kaufvertrag
Neue Vormerkungen (Vor- und Rickkaufsrecht)

Neue Dienstbarkeit
zwischen

Gemeinde Glarus Nord,

Schulstrasse 2, 8867 Niederurnen

vertreten durch den Gemeinderat und dieser wiederum
vertreten durch Gemeindeprasident ........................
und Gemeindeschreiberin .............c.cocoviiiiiiiinnn.

K&auferin oder Verkéauferin / Dienstbarkeitsgeberin

und
geb........ , Weiblich, mannlich, verheiratet/nicht verheiratetet und nicht in eingetragener Partnerschaft lebend
VON..cvviveinnn, Wht. oo,
geb........ , weiblich, méannlich, verheiratet/nicht verheiratetet und nicht in eingetragener Partnerschaft lebend
VON...ocvvnnn. S Wht,
nach eigenen Angaben dem Giterstand der .............ccccc...... unterstehend

Kaufer oder Verkaufer / Dienstbarkeitsnehmer




Kaufobjekt

Die Gemeinde Glarus Nord / Herr........ verkauftan..................... das folgende Grund-

stuck zu Alleineigentum / je halftigem Miteigentum / zu Gesamteigentum:

Grundbuch ................. , Gemeinde Glarus Nord

Liegenschaft Nr.
PlanNr. P, ..........
Gesamtflache ......... m?
Gebaude, .........

Grundpfandrechte
Pfandstelle 1
Frooee .

Register-Schuldbrief Nr. ...........

Kaufpreis

Der Kaufpreis betrdgt Fr. [xxx].— (Franken [Kaufpreis in Worten]) und wird wie folgt

beglichen:

Fr. (Franken ................... ) sind bereits an die Verkauferschaft bezahlt worden,
wobei auf eine Verzinsung dieser Anzahlung verzichtet wird;

Fr. (Franken ................... ) stehen der Verkauferschaft per ................ fir die Uber-
nahme / Riickzahlung des Schuldbriefes, dat. ......... , Beleg Nr. ............. , hominell
Fros fur die ............ bank, mit Schuld- und Zinspflicht der Kauferschaft ab
...................... zur Verfigung;

Fr. (Franken ................... ) stehen der Verkduferschaft per ................ bei der
.................. bank Kt. Nr. ...................., lautend auf .........................., zur Verfi-
gung.

Fr. Total Kaufpreis
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Die Kauferschaft tbergibt der Verkauferschaft nach der Vertragsunterzeichnung eine

unwiderrufliche Zahlungsverpflichtung einer Schweizer Bank Uber den Betrag von

Die Schuldbriefe, namlich der Papier-Inhaberschuldbrief / Papier-Namenschuldbrief Nr.
......... , dat. ......., nominell Fr. .........-, ........., werden der K&uferschaft oder deren
Bank nach Unterzeichnung sowie Beurkundung dieses Vertrages und Eingang der Zah-
lung gemass Ziffer Il. 1. vorstehend durch die Verkauferschaft bzw. deren Bank unbelas-
tet und zediert ausgehandigt.

Die Verkauferschaft bzw. deren Bank verpflichtet sich, die entsprechenden Anmeldun-
gen beim Grundbuchamt fir den Glaubigerwechsel des Registerschuldbriefes, dat.

.......... ,Beleg ........., nominell Fr. ............--, zu unterschreiben.

Weitere Vertragsbestimmungen

Entgegen der gesetzlichen Regel wird jegliche Sach- und Rechtsgewahrleistung, betref-
fe diese nun das Ausmass des Grundstickes und/oder den Zustand eines Geb&audes
(inkl. Zugehor und Bestandteile) etc., ausgeschlossen. Dieser Ausschluss gilt insbeson-
dere auch hinsichtlich von méglichen Altlasten und von unbekannten Mangeln. Einzig
ausgenommen sind arglistig verschwiegene Mangel. Die K&auferschaft tbernimmt das

Kaufsobjekt mit sdmtlichen bestehenden Rechten und Pflichten.

Die Vertragsparteien bestatigen mit ihrer Unterschrift, von der Urkundsperson auf die

Bedeutung dieser Bestimmung hingewiesen worden zu sein.

Der rechtliche Uebergang des Eigentums auf die K&uferschaft vollzieht sich mit dem
Eintrag dieses Vertrages im Grundbuch. Nutzen und Gefahr beginnen der Kauferschaft

mit Besitzesantrittam ............ccooviiiiiiinn..

Uber die mit dem Kaufsobjekt verbundenen Gebiihren und Abgaben sowie allenfalls die
HeizoOlvorréte etc., Reinigung Objekt, Hypothekarzinsen rechnen die Parteien ausser-

amtlich, Wert Antrittstag, ab.

Die Familienwohnung der Verkauferschaft ist von diesem Grundstiickkauf nicht betrof-
fen, weshalb es keiner Zustimmung von Ehegatten bedarf / betroffen ist, weshalb der /

die Ehegattin den Vertrag mitunterzeichnet.



Der Kauferschaft ist bekannt, dass im Kanton Glarus nach Art. 18 und Art. 19 Sachver-
sicherungsgesetz alle Gebaude gegen Feuer- und Elementarschaden obligatorisch bei
der Kantonalen Sachversicherung (GlarnerSach) versichert sind, und damit die Rechte
und Pflichten aus dem Versicherungsschutz bei der Handanderung per Gesetz auf den
neuen Eigentimer Ubergehen.

Allfallige Rechte und Pflichten aus dem Versicherungsvertrag fur private Schadenversi-
cherungen nach Art. 54 VVG gehen bei Handanderung ebenfalls auf den neuen Eigen-
timer Uber, sofern dieser nicht innert 30 Tagen seit der Grundbucheintragung den be-
treffenden Versicherungsgesellschaften die schriftliche Erklarung abgibt, dass er den
Ubergang dieser Versicherungspolicen ablehnt.

Die Vertragsparteien informieren sich ausseramtlich tUber allenfalls fir das Kaufobjekt

bestehende Versicherungspolicen.

Liegenschaft ist vermietet

6.

Der Kauferschaft ist bekannt, dass das Kaufobjekt vermietet ist. Sie verpflichtet sich, die

bestehenden Mietvertrage zu Ubernehmen.

Die Mietertragnisse stehen ab dem Antrittstag der K&uferschaft zu.

Die Verkauferschaft tritt mit dem Eigentumsibergang der Liegenschaft ihre Rechte an
allfélligen Mietzinsdepots an die Kauferschaft ab, welcher gleichzeitig die mit diesen De-

pots verbundenen Pflichten Gbernimmt.

Uber die Nebenkosten, die im Kaufpreis beriicksichtigt sind, erfolgt unter den Vertrags-
parteien keine separate Abrechnung. Es obliegt der K&uferschaft, mit den Mietern abzu-
rechnen, wobei sich die Verkéuferschaft verpflichtet, die erforderlichen Unterlagen zur

Verfligung zu stellen.

Liegenschaft steht leer

7.

Die Verkauferschaft bestatigt, dass das Kaufobjekt nicht vermietet ist. Es wird per Besit-

zesantrittam..................... geraumt und besenrein Ubergeben.

Eine allfallige Grundstiickgewinnsteuer geht zu Lasten der Verkauferschaft.
Die Parteien werden auf das Bestehen und die Tragweite des gesetzlichen Pfandrechtes

fur unbezahlte Grundsteuern aufmerksam gemacht (Art. 196 StG).
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Auf die Sicherstellung des mutmasslichen Grundstiickgewinnsteuerbetrages wird sei-
tens der Kauferschaft verzichtet.

Bei Landwirtschaftlichen Grundstiicken allenfalls Steuer nach Art. 40 StG

Bei Verkauf durch AG: entfallt Ziffer 7

Bei Aufzonung / Umzonung, Mehrwertabgabe

9.

10.

Eine allfallige Mehrwertabgabe geht zu Lasten der Verkauferschaft.

Die Parteien werden auf das Bestehen und die Tragweite des gesetzlichen Pfandrechtes
fur unbezahlte Mehrwertabgaben aufmerksam gemacht (Art. 33 RBG i.V.m. Art. 227f.
EG ZGB).

Der mutmassliche Mehrwertabgabebetrag wird sichergestellt.

Die Kauferschaft nimmt zur Kenntnis, dass gemass der Verordnung Uber elektrische
Niederspannungsinstallationen (SR 734.27, Anhang Ziff. 3) bei jeder Handanderung
nach Ablauf von finf Jahren seit der letzten Kontrolle die elektrischen Hausinstallationen
kontrolliert werden mussen. Allfallige damit im Zusammenhang stehende Kosten (Kon-

trolle und Mangelbehebung) Ubernimmt die Kéauferschatft.

Bei Kauf durch Personen ohne CH-Burgerrecht und ohne Niederlassungsbewilligung C:

11.

Allenfalls Erklarung um Bundesgesetz Uiber den Erwerb von Grundsticken durch Perso-
nen im Ausland (Bewilligungsgesetz, BewG) / Natirliche Person mit Bewilligung B fir
Nicht-EU/EFTA-Angehdorige (Erwerb Hauptwohnung) oder natirliche Person mit Bewilli-
gung B oder C fur EU/EFTA-Angehdrige

Bei Kauf durch Aktiengesellschaft

12.

und

V.

Die Erwerberin gibt mit der Unterzeichnung des Kaufvertrages die Erklarung ab, dass
- der vorliegende Grundstiickerwerb fur die .................. AG, in oo, , und auf
deren Rechnung erfolgt;
- der Kaufpreis ausschliesslich aus schweizerischen Mitteln finanziert wird,;
- die Erwerberin auch nicht treuhanderisch fir Personen mit Wohnsitz oder Sitz im
Ausland handelt;

- alle Aktionare Schweizer Birger sind;

- sie durch die Urkundsperson uber die zivil- und strafrechtlichen Folgen (vgl. Art. 25

ff BewG) einer falschen Erklarung informiert wurde.

Obligatorische Vereinbarungen



Pflicht zur Uberbauung

Die Parteien vereinbaren, dass das Grundstlick Nr. [xx], Grundbuch [...], Gemeinde Gla-
rus Nord , innert einer Frist von 2 Jahren ab dem Tag der Eigentumsuibertragung (Ein-
trag des vorliegenden Kaufvertrages im Grundbuch [...], Gemeinde Glarus Nord, be-

stimmungsgemass Uberbaut wird.

Uberbaut im Sinne dieser Bauverpflichtung bedeutet, dass das maximal zulassige Mass
der Nutzung innert Frist zu mindestens 80% ausgeschdpft wird, ausgenommen wenn
dies aufgrund von Grenz-, Gebaude- und Strassenabstanden oder anderen 6ffentlich-

rechtlichen Einschrankungen nicht méglich ist.

Massgebend fir die Einhaltung der Frist der Bauverpflichtung ist der Baubeginn. Die
Fristen stehen still, solange sich der Baubeginn aus Griinden verzdgert, welche die
Bauherrschaft nicht zu vertreten hat, insbhesondere wegen Rechtsmittelverfahren in

Sondernutzungsplan-, Uberbauungsplan- oder Baubewilligungsverfahren.

Einspracheverzicht benachbarte Bauvorhaben

Die Kauferschaft verzichtet hiermit auf Einsprachen, Klagen und dergleichen gegen
Bauvorhaben der Gemeinde Glarus Nord sowie der Technischen Betriebe Glarus Nord
auf den umliegenden Liegenschaften (kurz Einspracheverzicht genannt), haben diesel-
ben ihre Grundlage nun im 6ffentlichen oder im privaten Recht. Der Einspracheverzicht
gilt, sofern das Bauvorhaben die im Zeitpunkt der Realisierung des Bauvorhabens gel-
tenden offentlich- und privatrechtlichen Vorschriften des Bundes, des Kantons und der

Gemeinde einhalt.

Arbeitsvergaben

Die Kauferschaft erklart, von der Empfehlung der Verkauferschaft Kenntnis genommen
zu haben, bei Einhaltung von Konkurrenzpreisen sowie Gewahr fur fachménnische Ar-
beit und Einhaltung der Bau- und Lieferfristen sei das einheimische Gewerbe flr das

Bauvorhaben zu berlcksichtigen.

Inkrafttreten

Samtliche obligatorischen Verpflichtungen beginnen ab Unterzeichnung des vorliegen-

den Vertrages.

Verpflichtung der Rechtsnachfolger



VI.

b)

c)
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Die Parteien sind verpflichtet, die Verpflichtungen aus diesem Vertrag, soweit sie nicht
durch Eintragung oder Vormerkung im Grundbuch von Gesetzes wegen tbergehen, all-
falligen Rechtsnachfolgern zu Uberbinden mit der Pflicht zur laufenden Weiteriberbin-
dung.

Dienstbarkeiten

Folgende Dienstbarkeiten sind im Grundbuch einzutragen:

[z.B. dass der Offentlichkeit eine noch zu definierende Anzahl Parkplatze zur freien Ver-
flgung steht; z.B. Durchleitungsrechte etc. zur Ver- und Entsorgung zugunsten und zu-
lasten der benachbarten Parzellen etc. zu regeln. Zugunsten der Gemeinde Glarus Nord
respektive der Technischen Betriebe sind samtliche Dienstbarkeiten unentgeltlich und
grundbuchlich auf dem erworbenen Grundstiick einzurdumen. Die Kostentragung im
Falle einer Verlegung z.B. der Leitungen ist im Dienstbarkeitsvertrag zu regeln. Sollten
die Gemeinde Glarus Nord respektive die Technischen Betriebe fiir offentliche Zwecke
Boden fiir Verteilkabinen, Hydranten, etc. bendtigen, sind die entsprechenden Dienst-
barkeiten unentgeltlich grundbuchlich einzurdumen]

Plane fiir die Dienstbarkeiten sind aus dem Geoviewer auszudrucken. Nur diese werden
vom Grundbuchamt akzeptiert.

Neue Vormerkungen

Folgende Vormerkungen sind im Grundbuch einzutragen:

Begrindung eines Vorkaufsrechtes

Die Kauferschaft verpflichtet sich, das Kaufsobjekt wahrend mindestens zehn Jahren

nicht an Dritte zu verdussern. Fir den Fall, dass dies doch geschahe, rdumen die neuen

Eigentimer der Liegenschaft Nr. ....... , Grundbuch......... , Gemeinde Glarus Nord, der-
Zeit o der Gemeinde Glarus Nord hiermit das folgende nicht limitierte
Vorkaufsrecht an der Liegenschaft Nr. ....... , Grundbuch......... , Gemeinde Glarus Nord,

(Grundstickbeschreibung gemass vorstehendem Grundstiicksbeschrieb) ein.

Das Vorkaufsrecht wird auf die Dauer von zehn Jahren ab Grundbucheintrag vereinbart

und ist auf diese Dauer im Grundbuch vorzumerken (Art. 216a OR).

Dieses Vorkaufsrecht ist nicht Gbertragbar und nicht vererblich (Art. 216b OR).



d)

f)

9)

h)

b)

d)

8

Das Vorkaufsrecht geht bei einem direkten Verkauf an die Vorkaufsberechtigte unter.

Die Kauferschaft hat die Vorkaufsberechtigte Giber Abschluss und Inhalt des Kaufvertra-

ges mit einem Dritten schriftlich und eingeschrieben in Kenntnis setzen.

Die Vorkaufsberechtigte muss ein Vorkaufsrecht innert zwei Monaten seit Kenntnis vom
Abschluss und Inhalt des Vertrages mit einem Dritten gegenuber der Verkauferschaft
geltend machen.

Wird das Vorkaufsrecht in einem Vorkaufsfall nicht ausgeubt, so fallt es dahin.

Dieses Vorkaufsrecht wird wie folgt zur Vormerkung im Grundbuch angemeldet:

Auf Nr. ........ , Grundbuch....... , Gemeinde Glarus Nord
Nicht limitiertes Vorkaufsrecht zu Gunsten von Gemeinde Glarus Nord, fur die Dauer von
10 Jahren ab Grundbucheintrag.

Begriindung eines Rickkaufsrechts

Die neuen Eigentimer der Liegenschaft Nr. ....... , Grundbuch......... , Gemeinde Glarus
Nord, derzeit .........ccooevveeiin., raumen hiermit der Gemeinde Glarus Nord das fol-
gende Ruckkaufsrecht an der Liegenschaft Nr. ....... , Grundbuch......... , Gemeinde Gla-

rus Nord, (Grundstlickbeschreibung gemass vorstehendem Grundstlickbeschrieb) ein.

Als Kaufpreis gelten 90% des Kaufpreises gemass «Ziff. || Kaufpreis» [90% vom Kauf-
preis in Zahlen und Worten] des vorliegenden Kaufvertrages. Das Rickkaufsrecht kann
frihestens 2 Jahre nach dem Eigentumsiibergang im Grundbuch mit eingeschriebenem
Brief geltend gemacht werden und nur unter der Bedingung, dass im Zeitpunkt der Gel-
tendmachung mit der Uberbauung des Grundstiicks noch nicht begonnen worden ist.
Liegen Einsprachen Dritter gegen das Bauprojekt vor, so kann das Ruckkaufsrecht fri-
hestens 3 Jahre nach dem Eintrag des Eigentumsibergangs ins Grundbuchamt geltend

gemacht werden.

Das Ruckkaufsrecht wird auf die Dauer von 5 Jahren ab Grundbucheintrag eingeraumt

und ist auf diese Dauer im Grundbuch vorzumerken.

Der Kaufpreis ist innert 30 Tagen nach dem Datum der Ausiibung des Riickkaufsrechts
vom Berechtigten an den Belasteten zu bezahlen. Der belastete Grundeigentimer ver-
pflichtet sich, die Ruckubertragung des Eigentums sofort nach Sicherstellung des Kauf-

preises beim Grundbuchamt zur Eintragung anzumelden.



f)

VII.

Alle Gebihren und Kosten hat der mit dem Rickkaufsrecht belastete Grundeigentiimer

zu tragen.

Dieses Riickkaufsrecht wird wie folgt zur Vormerkung im Grundbuch angemeldet:

Auf Liegenschaft Nr. ....... , Grundbuch......... , Gemeinde Glarus Nord
Ruckkaufsrecht zu Gunsten von Gemeinde Glarus Nord, fir die Dauer von 5 Jahren ab
Grundbucheintrag.

Schlussbestimmungen

Die mit diesem Rechtsgeschéft verbundenen Kosten der Vertragserrichtung, der offentli-
chen Beurkundung und der Eigentumsibertragung im Grundbuch gehen vollumfanglich

zu Lasten der Kauferschaft.

Die unterzeichnende Urkundsperson wird beauftragt und erméachtigt, diesen Vertrag zur
Eintragung im Grundbuch des Kantons Glarus anzumelden und vom Grundbuchamt ge-

wiinschte Anderungen formeller Natur an diesem Vertrag vorzunehmen.

Die vorstehende Urkunde wird vierfach ausgefertigt, namlich je ein Exemplar fur die
Verkauferschaft und fur die Kauferschatft, ein Exemplar fur das Grundbuchamt des Kan-

tons Glarus und ein Exemplar fur die Urkundsperson.

Niederurnen, den .........ccoeeevvnnnees

Die Verkauferschaft: Die Kauferschaft:

Es folgt die offentliche Beurkundung

Beilagen:

= Dienstbarkeitsplane
=  AHV oder Krankenkassen Ausweise
= Personalausweise
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