Stadt Wil

Grundbuchamt
Tagebuch-Nr.
Eingang
Personaldienstbarkeitsvertrag
Baurecht
zulasien Grundstiick Nr. neu
zugunsten Genossenschaft fir Alterswohnungen Wil, mit Sitz in Wit SG

(Firmennummer CH-320.5.006.358-6)

Der Eigenttmer des Grundstiicks Nr. new, derzeit
Potitische Gemeinde Wit, Rathaus, 9500 Wil

vertreten durch den Stadtrat und dieser durch Gahwiler Bruno, Stadtpréasident und Blgchlinger
Armin, Stadschreiber

in diesem Vertrag Eigentimerin genannt
raumt der
Genossenschaft fiir Alterswohnungen Wil, mit Sitz in Wil SG, Von Thurnstrasse 24

{Firmennummer CH-320.5.006,358-6)

vertreten durch die Koliektivzeichnungsberechtigten Beck Benignus, geb. 18.06.1241, von Ricken-
bach TG, in Wil SG und Osterwald Hans, geb.18.11.1947, von Diessenhofen TG, in Wil SG

in diesemn Vertrag die Berechtigte genannt

das folgende selbsténdige und dauernde Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff. ZGB ein:

00118-BR.doc
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Beschreibung des baurechtsbelasteten Grundstiicks

Grundbuch Wil, Gemeinde Wil

Liegenschaft Nr. neu

Plary Nr. 87 und Plan zu Mutation Nr. neu, Haldenstrasse, 8500 Wil SG
Gesamtfidche ca. 2'395 m?, Strasse, Weg, Ubrige befestigte Flidche, Gartenantage
{im Plan zum Entwirf rot bemalt)

Erwerbstitel

Figentumsfeststeliung 10.04.1958 Beleg Y/7341
Schenkung 05.08.1980 Beleg 587

Tausch 16.08.1982 Beleg 577

Anmerkungen
keine

Vormerkungen
Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten
Keine betroffen

Grundpfandrechte
Keine

1. Verselbstdndigungsabrede
Die Parteien vereinbaren die Verselbstandigung und Aufnahme des Baurechtes als Grundstiick
im Grundbuch Wil SG unter der Nr. D20011.
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2. inhalt
Die Berechtigte hat das Recht, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen sowie alfalliger be-
hordiicher Ausnahmebewilligungen auf dem baurechtsbelasteten Grundstlick eine Uberbau-
ung mit modernen und altersgerechten Wohnungen zu erstellen und als Eigentum beizubehal-
fen.

Dabei sind von der Berechtigten die folgenden Auflagen zu erfllien:
Fir die Erarbeitung des Bauprojektes wird ein Projektwetthewerb mit mindestens drei Archi-
tekturblros durchgefiihrt. Sdmtliche Kosten fir Wettbewerb und Projekt trégt die Berechtigte.

Eine Projektgruppe definiert die Rahmenbedingungen fir den Wetthewerb und wahlt das aus-
zufuhrende Projekt. Die Projekigruppe besteht aus zwei Vertretenden der Politischen Ge-
meinde Wil und aus drei Vertretenden der Genossenschaft fir Alterswohnungen Wil. Die Ver-
tretung der Politischen Gemeinde Wil wird vom Stadtrat Wil bestimmt.

Bestandteil der Wettbewerbsbedingungen ist, dass die geplanten Bauten im MINERGIE®-Stan-
dard zu erstellen sind. Die Heizungs- und Warmwasserversorgung der Alterswohnungen sing
im Zusammenhang mit der Sanierung der entsprechenden Anlagen im Alterszentrum Sonnen-
hof gemeinsam mit der Politischen Gemeinde Wil zu planen. Die Bauberechtigte hat sich dabei
anteilmassig an den Investitionen zu beteiligen.

Der nicht (iberbaute Teil des baurechtsbelasteten Grundstiickes darf von der Berechtigten im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen genutzt werden.

Die Baurechtsbauten, die Anlagen sowie der uniliberbaute Boden sind von der Berechtigten auf
eigene Kesten wahrend der ganzen Baurechtsdauer inrem Zweck entsprechend ordnungsge-
mass zu unterhaiten.

3. Umfang
Das Baurecht umfasst unter Vorbehalt der eingetragenen Rechie die ganze Flache des Grund-
stlicks Nr. neu.

4, Dauer
Das Baurecht wird auf die Dauer von einhundert jahren ab Grundbucheintragung eingerdumt.
Uber eine aliféllige Verldngerung des Baurechts nach Art. 7791 Abs. 2 ZGB haben die Parteien
spatestens 2 Jahre vor Vertragsablauf in Verhandlung zu treten.

5. Ubertragbarkeit
Das Baurecht ist (bertragbar und vererblich. Die Ubertragung des Baurechtes sowie eine allfai-
lige Begrindung von Stockwerk- oder selbststdndigem Miteigentum am Baurecht bedarf der
Genehmigung der Eigentiimerin, welche aber nur bei mangelnder Kreditwirdigkeit des Erwer-
bers oder aus anderen wichtigen Griinden verweigert werden darf. Bei einer Verweigerung der
Genehmigung kann die Berechtigte das Schiedsgericht (vgl. Ziff. 16 dieses Vertrages) anrufen.
Keiner Genehmigung der Eigentlimerin unterliegt der Erwerb des Baurechtes bei Erbgang, Erb-
teilung und Zwangsvollstreckung.
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10.

Zweckénderung

Das Baurecht wird fir den Bau und den Betrieb einer Uberbauung mit modernen, altersge-
rechten Wohnungen eingerdumt. Eine Zweck&nderung bedarf der Zustimmung der Eigenti-
merin. Sie darf aus wichtigen Grinden verweigert werden. Bei einer Verweigerung der
Genehmigung kann die Berechtigte das Schiedsgericht {vgl. Ziff. 16 dieses Vertrages) anrufen.

Baurechtszins

Die Berechtigte hat wahrend der ganzen Dauer des Baurechtes einen Baurechtszins zu bezah-
len. Der jahrliche Baurechtszins basiert auf einem Bodenwert von Fr. 470.--/m? und dem je-
weils am 31.12. akiuellen hypothekarischen Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen des
Bundesamtes fir Wohnungswesen (BWO; www.bwo.admin.ch}.

Der jahrliche Baurechtszins wird derzeit wie folgt berechnet:

ca. 2'395 m? Boden & Fr. 470.-- = ¢ca. Fr. 1"125'650.- 3 3.5 % =¢a. Fr. 39°397.75.

Der Baurechtszins ist ab Erstbezug der Wohnungen auf Rechnungstellung der Eigentiimerin
jeweils jdhriich zum Voraus auf den 31.01. zu bezahien.

Der Basisbodenwert von Fr, 470.-- pro m? wird alle zehn Jahre, erstrnals per 31.12.2020, dem
Landesindex fUr Konsumentenpreise angepasst. Der Basishodenwert entspricht dem Index-
stand vom 31.12.2008.

Solange die Berechtigte das Baurecht, bzw. die Bauten und Anlagen zum Zwecke des alters-
gerechten Wohnens nutzt, reduziert die Eigentlimerin der Berechtigten den Baurechtszins um
50 %.

Sicherung des Baurechtszinses
Auf eine Sicherung des Baurechtszinses wird vorldufig verzichtet. Vorbehalten bleiben die ge-
setziichen Bestimmungen gemass Art. 779i ff ZGB.

Ordentlicher Heimfall

Sofern das Baurecht gemdss Art. 7791 Abs. 2 ZGB nicht verlangert wird, fallen die bestehen-
den Bauten und Anlagen mii dem Untergang des Baurechtes dem Eigentimer heim und wer-
den Bestandteil des Grundstlicks (Art. 779¢ ZGB).

Festsetzung der Heimfallentschadigung

Fiir die heimfallenden Bauwerke und die dazugehdrenden Anlagen hat der Eigentlimer dem
dannzumaligen Berechtigten eine Entschadigung, weiche dem Zeitwert (Zustandswert) der be-
stehenden Bauten und Anlagen entsprechen soll, zu bezahlen. Aliféllige vom Eigentiimer ge-
leistete Investitionsbeitrdge missen dabei berlicksichtigt werden.

Sollten sich die Parteien Uber die Entschadigung nicht einigen k&nnen, wird diese von einer
dreiképfigen Kommission von Schétzungsfachleuten festgesetzt, wobel je ein Mitglied von den
Parteien und der Obmann von den Parteivertretern ernannt werden. Ernennt eine Partei ihr
Mitglied nicht innert Monatsirist, nachdem das Begehren der Gegenpartei gestellt wurde, wird
dieses Mitgiied vom Présidenten des Kantonsgerichtes St. Gallen bestimmt. Das Gleiche gilt,
wenn sich die beiden Parteiverireter nicht innert Monatsfrist nach threr Ernennung Uber die
Bestimmung eines Obmannes einigen kénnen.
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1.

12.

13.

14.

15,

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch wie folgt vorzumerken:
auf Nr. neu und Nr. D20011
Vereinbarung betr. Heimfallentschadigung

Vorzeitiger Heimfall
Der vorzeitige Heimfall richtet sich nach den Bestimmungen von Art. 779f und 779g 2GB.

Anderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes des Eigentiimers
Das gesetzliche Vorkaufsrecht des jeweiligen Eigentlmers am Baurecht wird wie folgt geén-
dert:

Der Kaufpreis ist limitiert, d.h. das Vorkaufsrecht kann zu folgenden Bestimmungen ausgeiibt
werden, welche anstelle der diesbezlglichen Bestimmungen mit dem Dritterwerber treten:
Der Kaufpreis bestimmt sich nach dem Zeitwert (Zustandswert) der bei der Ausiibung des
Rechtes bestehenden Bauten und Anlagen. Allfallige von der Elgentimerin geleistete Investiti-
onsbeitrdge muissen dabei berlicksichtigt werden. Solften sich die Parteien Uber die Hohe des
Kaufpreises nicht einigen kénnen, wird dieser von einer dreiképfigen Kommission von Schat-
zungsfachleuten festgesetzt, wobel je ein Mitglied von den Parteien und der Obmann von den
Parteivertretern ernannt werden. Ernennt eine Partel ihr Mitglied nicht innert Monatsfrist,
nachdem das Begehren der Gegenpartei gestellt wurde, wird dieses Mitglied vom Présidenten
des Kantonsgerichtes Si. Gallen bestimmt. Das Gleiche gilt, wenn sich die beiden Parteivertre-
ter nicht innert Monatsfrist nach ihrer Ernennung Uber die Besttmmung eines Obmannes eini-
gen kénnen.

S&mtliche dbrigen Vertragsbestimmungen sind, wie mit dem Dritterwerber vereinbart, zu {ber-
nehmen,

Diese Anderung des gesetzlichen Vorkaufsrechies ist im Grundbuch wie folgt vorzumerken:
auf Nr. neu und Nr. D20011:
Anderung Vorkaufsrecht des Baurechtshelasteten

Aufhebung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes des Berechtigten

Das gesetzliche Vorkaufsrecht des jeweiligen Berechtigten an der belasteten Grundstiickflache
wird hiermit gemass Art. 681b Abs. 1 ZGB aufgehoben und ist im Grundbuch wie folgt vor-
zumerker:

auf Nr. neu und Nr. D20011;

Authebung Vorkaufsrecht des Bauberechtigten

Steuern
Wert und Ertrag des Landes sind vom jeweiligen Eigentimer, jener der Gebdude und Anlagen
vom jeweiligen Berechtigten zu versteuern.

Erschliessungskosten/Perimeterbeitrdge
Samtliche Erschliessungskosten fr Strassen, Kanalisation, tlekirisch, Wasser usw, sowie sémt-
liche Anschlussgebihren bezzhlt die Berechtigte.
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16.

7.

18.

18.

20.

21

22.

Schiedsgericht

In den Fallen, da gemdss diesern Vertrag die Anrufung des Schiedsgerichtes vorgesehen ist,
entscheidet dieses endgulti.

Jede Partet ernennt einen Schiedsrichter. Die beiden Parteiverireter bezeichnien den Gbmann.
Ernennt eine Partei ihr Mitglied nicht innert Monatsfrist, nachdem das Begehren der Gegen-
partei gestelit wurde, wird dieses Mitglied vom Présidenten des Kantonsgerichtes St. Gallen
bestimmt. Das Gleiche gilt, wenn sich die beiden Parteivertreter nicht innert Monatsfrist nach
ihrer Ernennung Uber die Bestimmung eines Obmannes einigen konnen,

Verlegung von Leitungen
Bei der Uberbauung zum Vorschein kommende Leitungen sind nétigenfalls von der Berechtig-
ten auf eigene Kosten zu verlegen.

GebUhren und Handanderungssteuer

Die mit diesem Rechtsgeschaft zusammenhangenden amtiichen Kosten und die Gebiihren des
Grundbuchamtes sowie eine allfallige Handanderungssteuer bezahlen die Parteien je zur
Halfte.

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass die Handanderungssteuer von einem kapitalisierten
Wert des Baurechtszinses berechnet wird, die Veranlagung gegenitber der steuerpflichtigen
Berechtigten erfolgt, die Eigentlimerin solidarisch haftet und ein gesetzliches Pfandrecht zu-
gunsten der Gemeinde besteht.

Vermessungs- und Vermarkungskosten
Die Vermessungs- und Vermarkungskosten bezahlen die Parteien je zur Halfte.

Aufnahmebedingungen
Die Berechtigte verpflichtet sich, bei der Vermietung von Wohneinheiten die Aufnahme-
bedingungen des Alterszentrums Sonnenhof, Wil analog anzuwenden.

Vertragsvorbehalt

Diesem Baurechtsvertrag ausdriicklich vorbehalten bleibt die Zustimmung des zustadndigen
Qrganes der Politischen Gemeinde Wil {Beschluss Stadtparlament, Art. 35 Abs. 3 lit. g, Ge-
meindeordnung;.

Rechtsnachfolger

Die Parteien verpflichten sich, die obligatorischen Bestimmungen dieses Vertrages aiifélligen
Rechtsnachfolgern zu dberbinden und densetben die gleiche Verpflichtung zur Weiteriberbin-
dung aufzuerlegen.
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Wil,

Eigentimerin

POLITISCHE GEMEINDE WIL

Bruno Géhwiler, Stadipréasident

Armin Blochlinger, Stadischreiber

Gffentliche Beurkundung

Berechtigte

GENOSSENSCHAFT FUR
ALTERSWOHNUNGEN WIL

Benignus Beck

Hans Osterwald

Die Vertragsparteien haben diesen Baurechtsvertrag gelesen und den Mutationsplan eingesehen,
den Inhalt genehmigt sowie diese Urkunde und den Mutationsplan unterzeichnet. Sie enthalten

den mitgeteilten Parteiwillen.
Wi,

Grundbuchverwalter

Dieser Baurechtsvertrag wird in einfacher Austertigung erstellt.

Vi GRUNDBUCH EINGETRAGEN:
SP Band . Nr.

Grundbuchverwalter



