Entwurf
tiber einen
Nachtrag zu einem Baurechtsvertrag
Ver mir, dem unterzeichnenden Notar, sind erschienen:

Einwohnergemeinde Pratteln, 4133 Pratteln

vertreten durch den Gemeinderat, fir diesen handelnd Herr Beat Stingelin, als Gemein-
deprasident, in Pratteln und Herr Bernhard Stécklin, als Gemeindeverwalter, in Basel,

Baurechtsgeberin

und die

Retail Center AG, Hagenholzstrasse 96, 8050 Ziirich

vertreten durch Dr. Hanspeter Kehrli, in Stéfa, als Mitglied des Verwaltungsrates mit
Einzelunterschrift

vormals Helvetica Property Five AG

Baurechtsnehmerin

und haben erklart:

I. Ingress

Auf einem Abschnitt von ca. 20 a 23 m? der im Eigentum der Einwohnergemeinde Pratteln
stehenden Parzelle Nr. 4674 GB Pratteln besteht ein selbstidndiges und dausrndes
Baurecht z. G. der Helvetica Property Five AG (verselbstandigt im GB-Blatt D4890).

Il. Nachtrag
Die Parteien treffen die nachstehende Vereinbarung:

1. Dauer des Baurechts (Artikel 3)

Die Vertragsschliessenden vereinbaren, Art. 3 wie folgt zu @ndern bzw. zu ersetzen,
wobei die Anderungen fett/kursiv dargestellt sind:

Dieser Baurechtsvertrag wird auf 60 Jahre abgeschlossen, Das Baurecht beginnt
am 1. Januar 1981 und erlischt, sofern keine Verldngerung eintritf, am 31. Dezember
2040. Mit Beschluss des Einwohnerrates vom 12. Marz 2012 wurde die Dauer des
Baurechts um 11 Jahre auf 71 Jahre, das heisst bis 31. Dezember 2051, verldngert.




Die Baurechtsnehmerin hat jedoch Anspruch auf Verldingerung des
Baurechtsvertrages um zwanzig Jahre unter Vorbehalt der Neufestsetzung des
Verkehrswertes des Landes und des Zinssatzes aufgrund dannzumaliger
Verhandlungen. Ist auch diese zweite Zeitperiode abgelaufen, so hat die
Baurechtsnehmerin Anspruch auf eine nochmalige Veridngerung des
Baurechtsvertrages um zwanzig Jahre, wiederum unter Vorbehali der
Neufestsetzung des Verkehrswertes des Landes und des Zinssatzes aufgrund
dannzumaliger Verhandiungen.

Das Begehren um eine solche Verldngerung des Vertrages hat die Baurechtsnehmerin
jeweils spétestens zwei Jahre vor Vertragsablauf der Baurechtsgeberin schriftlich
einzureichen.

Kénnen sich die Parteien bis spétestens ein Jahr vor Ablauf des Vertrages Uber die
Neufestsetzung des Baurechtszinses nicht einigen, entscheidet auf Verlangen einer Partei
das in Art. 19ff. vorgesehene Schiedsgericht.

. Zustimmung

Der Einwohnerrat hat mit Beschluss vom [Datum] dieser Nachtragsukunde zugestimmt.
Der Beschluss ist in Rechtskraft erwachsen.

IV. Ubrige Bestimmungen

Dieser Nachtrag tritt nach Eintragung im Grundbuch in Kraft. Die von diesem Nachtrag
nicht betroffenen Bestimmungen des Baurechtsvertrages vom 24. Juni 1981 und des
Nachtrages vom 11. Marz 1988 sowie des Nachtrages vom 4. Juli 2012 bleiben
unveréndert.

V. Gebiihren

Die Verurkundungs- und Grundbuchgebihren werden vollumfénglich von der
Baurechtsnehmerin getragen.

Fir diese Abgaben bestehf ein gesetzliches Pfandrecht geméass § 148 des kantonalen
Einfilhrungsgesetzes zum ZGB.

VI. Grundbuchanmeldung

Die Vertragsparteien beauftragen und erméchtigen den unterzeichnenden Notar, den
vorfiegenden Nachtrag zu einem Baurechtsvertrag grundbuchlich behandeln zu lassen,
insbesondere im Grundbuch Pratteln die Anderung der Baurechtsdauer auf den
Grundstiicken Nrn. 4674 und D4890 beim Grundbuchamt Arlesheim zur Eintragung im
Grundbuch Pratteln anzumelden.




Vorliegende Nachtragsurkunde ist von den Vertragsschliessenden bzw. deren Vertretern
gelesen, von ihnen als richtig abgefasst genehmigt und eigenhéndig mit ihren Namen
unterschrisben worden.

Die Vertragsschliessenden bzw. deren Vertreter sind dem Notar persénlich bekannt oder
haben ihre Identitdt durch amtlichen Ausweis belegt. Die Parteien bzw. deren Vertreter
erklaren mit ihrer Unterschrift, dass weder Beschrankungen der Handlungsfahigkeit
bestehen, noch Verfahren auf Beschrankung der Handlungsfahigkeit eingeleitet oder im
Gange sind.

Die Urkunde wird zuletzt auch vom Notar unterzeichnet und mit dem Amtsstempel
versehen.

Die Verurkundung findet statt .. ..

Liestal, den

Die Vertragsschliessenden:

Einwohnergemeinde Pratteln

Fir den Gemeinderat
Der Prasident Der Verwalter

B. Stingelin B. Stdcklin

Retail Center AG

Dr. Hanspeter Kehyli
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Der bisherige Art. 2 wird Wie folgt gedndert:
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Zweckbestimmung des Baursshtes

Das Baurseht wird elngerfumt zur Erstellung von Bauten flr
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KANTON BASEL-LANDSCHAFT
OFFENTLICHE URKUNDE
tiber einen

Nachtrag zu einem Baurechtsvertrag

.

Vor mir, der unterzeichnenden Notarin der Bezirksschreiberei Liestal, sind erschienen:

Einwohnergemeinde Prattein, 4133 Pratteln

vertreten durch den Gemsinderat, fliir diesen handeind Herr Beat Stingslin, als Gemein-
deprisident, in Pratteln und Herr Bernhard Sticklin, als Gemeindeverwalter, in Basel,

Baurechisgeberin,

und die

Aelvetica Property Five AG, mit Sitz in Pratieln BL, c/o Ramseiar Treuhand AG,
Krummerielchstragse 34, 4133 Pratteln,

(LID-Firmennummer CHE-113.975.288)

vertreten durch Herrn Gaudenz von Capeller, von Riehen und Chur, in Reingch BL, jaut
Vollmacht vom 28. Juni 2012,

Baurechtsnehmerin,

vund haben erkfart:
. Ingress

Auf ginem Abschnitt von 20 a 28 m® der im Eigentum der Einwohnergemeinde
Pratteln stehenden Parzelle Nr. 4674 GB Pratteln besteht ein selbstandiges und
dauerndes Baurecht .G, der Helvetica Properly Five AG (verselbstindigt im GB-
Blatt D4890).

il. Nachtrag

Die Parteien treffen die nachstehende Vereinbarung:




1. Dauer des Baurechtes (Artike! 3}

Die Veﬁragsschitassenden verginbaren, Art. 3 wie folgt zu andem bzw. zu
ersetzen, wobel die Anderungen fett/kursiv dargestellt sind:

Das Baurecht beginnt am 1. Januar 1981 und wird auf eine Dauer von 71
Jahren bestellt und erlischt, sofern keine Verldngerung eintritt, am
31. Dezember 2051,

Die Baurechtsnehmerin hat jedoch Anspruch auf Verlingerung des Baurechts-
vertrages um zwanzig Jahre unter Vorbehait der Neufestsefzung des Verkehrs-
werfes des Landes und des Zinssatzes aufgrund dannzumaliger Verhandlungen,
Ist auch diese zweite Zeitperiode abgelaufen, so hat die Baurechtsnehmerin
Anspruch auf eine nochmalige Verlingerung des Baurechtsverfrages um
neun Jahre, wiederum unter Vorbehalt der Neufestsetzung des Verkehrswertes
des Landes und des Zinssatzes aufgrund dannzumaliger Verhandlungen.

Das Begehren urh eine solche Verléingerung des Verlrages hat die Baurechts-
nehmerin jewells spétestens zwei Jahre vor Vertragsablauf der Baurechisgeberin
schrifflich einzureichen.

Kénnen sich die Parteien bis spétestens ein Jahr vor Ablauf des Vertrages nach
71 (elnunsiebzig) oder 91 (einundneunzig) Jahren iber die Neufestsefzung des
Baurechtszinses nicht sinigen, sntscheidet auf Verlangen einer Partei das in Art.
19ff vorgesehene Schiedsgericht,

2, Baurechtszins (Artikel 4)

Die Vertragsschiressenden verambaren, Art. 4 wie folgt zu dndern bazw. zu
ersetzen, wobel die Anderungen fett/kursiv dargestellt sind:

Fiir die Baurechtsparzelle ist ein Baurechiszins zu entrichten, der viertelighrlich je
auf ein Quartalsende an die Baurechtsgeberin zu bezahlen ist.

Der jahrliche Baurechtszing pro Quadratmeter Parzellenfliche betrigt Fr. 18.50.
Er basiert auf elnen gegenwirtigen Bodenpreis von CHF 500.-- pro m’
(entsprechend 80% des Verkehrswertes) und einem Zinssatz von 3.7 %.

Der Baurechtszins wird geschuldet ab 1, Januar 1981,
3 Sicherung des Baurechtszinses (Artikel 5)

Die Vertragsschlaas&enden vereinbaren, Art. § wie folgt zu 4ndern bzw. zu
ersetzen, wobei die Anderungen fétt/kursiv dargestellt sind:

Zur Sicherung der Zinsverpflichtung ist auf der Baurechtsparzelle zugunsten der
Baurechtsgeberin eine Grundpfandverschreibung (Baurechtszinspfand) geméss
Art. 779 | ZGB im dreifachen Betrag eines Jahreszinses, zur Zeit des
Abschlusses dieses Nachtragsvertrages
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CHF 112'276.50  (in Worten: Schweizer Franken Hunderizwilftausend-
zwelhunderisechsundsiebzig 50/100.}

im Grundbuch im 1. Rang eintragen zu lassen. Diesem Pfandrecht dilrfen keine
anderen im Range vorgeher.

4. Riicktritt
Auf der Baurechtsparzelle D4890 Igstet folgender Titel:

Pandstelle 2
Fr. It. Grundbuch Inhaberschuldbrief Nr. 25686,
Inhaber: Basler Kantonalbank Offenti.-Rechtl. Anstalt, mit Sitz in
Basel BS, Basal,
Héchstzinsfuss 10.00 %,
mit Nachrickungsrecht (Vormerkung)
21.11.2008 Beleg 2843

Die Baurechtsnehmerin l&sst sich bei der Erklarung behaften, fir den Rickiritt der
Gruntpfandglaubigerin hinter dem neuen Vorgang an der Pfandsielle 1 besorgt zu
sein. Sie verpflichtet sich innert Monalsfrist seit allseitiger Unterzeichnung dieser
Nachtragsurkunde den Rangriicktritt beizubringen.

Der Titel ist der Bezirksschreiberel Liestal, zusammen mit der Rangrlckiritterkid-
- rung, einzurelcher.

5. Anpassung des Baurechtszinses {Artikel 6)

Die Vertragsschliessenden vereinbaren, Art. 6 wie folgt zu &ndern bzw. zu
arsetzen, wobei die Anderungen fett/kursiv dargestellt sind:

Die Parteien versinbaren, dass in Zeitabstinden von je 10 (zehn) Jahren,
erstmals per 1. April 2022, der Baurechtszing aufgrund einer Neubeweriung
von Grund und Boden (Verkehrswert] neu festgelegt wird.
Berechnungsgrundlage fiir die Neufestsefzuny des Baurechiszinses sollen
80% (achizig Prozent) des Verkehrswerfes und der Mittelwert der
vergahgenen 10 Jahren der Zinssétze flir Hypotheken im ersten Rang der
Basellandschaftlichen Kantonalbank filr Gewerbe und Industrie sein.

Sollte infolge Einiritts unvorgesehener ausserordentlicher Verhélinisse der
vereinbarte Baurechtszins fiir eine Partel nichf mehr tragbar sein, so kann diese
mit Aufnahme von Verhandlungen eine Neufestsetzung des Baurechtszinses
verlangen. Als ausserordeniliche Verhdlinisse gelten insbesondere allgemeine
Wirtschaftskrisen oder eine grundlegende Verdnderung der Kosten.

Kénnen sich die Parteien (ber eine Neufestsetzung des Baurachtszinses innerhalb
eines halben Jahres nicht einigen, so entscheidet hierlber das in Art. 19ff
vorgesehene Schiedsgericht.
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Heimfall des Baurechts (Artikel 9)

Die Vertragsschliessenden vereinbaren, Art. 8 wie folgt zu &ndem bzw. zu
ersatzén, wobel die Anderungen fett/kursiv dargestelit sind:

#
Mit dem Erldschen des Baurechisvertrages infolge Zeitablaufs oder vor Ablauf der
Vertragsdauer gehen samiliche sich auf der Baurechisparzelle befindenden
Bauten in das Eigentumn der Baurechtsgeberin Uber, indem sie Bestandteile des
Grundstlckes der Einwohnergemeingde Pratteln werden.

Inbezug auf die Heimfallentschadigung vereinbaren die Parfeien was folgh:

a) Erfolgt die Aufldsung infolgs Ablauf der Vertragsdauer, dann ist seitens der
Baurechisgeberin eine Enischidigung im Sinne von Art. 779d ZGB flr
heimfallende Baulen und Anlagen zu entrichten. Massgebend ist der
aktuelle Verkehrswert zum Zeitpunkt des Heimfalls, wobei
gegebenenfalls dem Umstand Rechnung zu tragen ist dass dis
Baurechtsnehmerin der Verpflichtung zur Instandstellung der Bauten
nicht oder ungeniigend nachgekommen ist Die Bezahlung der
Heimfallentschidiguny  erfolgt gegen Abgabe der Erkldrung
betroffend Ubertragung des Baurechts auf die Baurechisgeberin zu
Handen des Grundbuchamtss. Die Baurechisgeberin kann aussderdem
die vollsténdige oder teilweéise Entfernung der Bauten, Anlagen und
Einrichtungen zulasten der Baurechisnehmerin verlangen, falls sie hierflir
keine Verwendung hat.

B Erlischt das Baurecht gestiitzt auf Art. 8, also vor Ablauf der Vertragsdauer,
dann hat die Baurechisgeberin eine Entschédigung im Sinne von Art. 779d
ZGB {ber die heimfallenden Bauten und Anlagen zu bezahlen, unter
angemessenar Berlcksichiigung der Grilnde, weiche zur vorzeitigen
Auflésung des Baurechisvertrages fihrtan. *

Die Heimfallentschadigung wird, sofern die Parteien sich nicht einigen
kénnen, durch das it Art. 19 ff. vorgesehene Schiedsgericht festgelegt. Die
auf der Baurechisparzelle eventuell noch lastenden Hypothekarschulden
werden von der Baurechisgeberin ibernommen, jedoch nur bis zur Hihe
des Ubernahmewertes.

Auf  Verlangen der Baurechisgeberin sind Bauten, Anlagen und
Einrichtungen auf Kosten der Baurechtsnehmerin volisténdig oder teilweise
zu enffernen.

Die Vertragshastimmungen sind im Grundbuch vorzumerken.

Schiedsgerichts {Artikel 19)

Die Vettragsschliiessenden vereinbaren, den Vertragstext von Art. 19 zu loschen
und durch folgenden Text zu ersetzen:

Streitigkeiten, Meinungsverschiedenheiten oder Anspriiche aus oder im
Zusammenhang mit diesem Vertrag, einschiiesslich dessen Giiltigkeft,
Ungliltigkeit, Verletzung oder Auflésung, sind durch ein Schiedsverfahren
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gemiss der fiir Binnenschiedsfille ergénzien  Infernationalen
Sehiedsordnung der Schweirerischen Handelskammern zu entscheiden. Es
gilt die zur Zeit der Zustellung der Einleitungsanzeige in Kraft stehende
Fagsung der Schiedsordnunyg.

Der Sitz des Schiedsverfahrens ist in Pratieln.

Die Sprache des Schiedsverfahrens ist Deutsch.

8, Zusammensetzung des Schiedsgerichts {Artikel 20)
Die Vertragsschliessenden vereinbaren, den Vertragstext von Art. 20 zu I6schen
~und durch folgenden Text zu ersetzen:
Das Schiedsgericht soll aus drei Schiedsrichtern bestehen.
9. Verfahren des Schiedsgerichts (Artikel 21)
Die Vertragsschliessenden versinbaren, den Art. 21 vor dem Hiniargrund der
Anderung von Arl. 19 ersatzlos zu [bschen.
L. Zustimmung
Der Einwohnerrat hat mit Beschluss vom 12. Mérz 2012 dieser Nachtragsurkunde
zugestimmt, Der Baschluss ist in Rechiskraft erwachsen.
V. Ubrige Bestimmungen
Dieser Nachtrag tritt rickwirkend per 1. April 2012 In Krafl, womit der gemdss
Ziffer 1.2 dieses Nachirages vereinbarte Baurechtszing ab 1. April 2012
gaeschuldet ist.
Die von diesem Nachtrag nicht betroffensn  Bestimmungen  des
Baurgchisvertrages vom 24. Juni 1881 und des Nachtrages vom 11. Marz 1988
blgihen unverdndert.
V. Gebiihren
Die Verurkundungs- und Grundbuchgeblhren werden vollumfénglich von der
Baurechtsnehmerin gefragen.
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Fir diese Abgaben besteht ein gesetzliches Pfandrecht geméss § 148 des
kantonalen Einflhrungsgesetzes zum ZGB.

H
Mit Anpassung des Baurechtsvertrages verpilichtet sich die Baurechténehmerin
der Einwohnergemeinde Pratieln eine einmalige Entschédigung von CHF 5000.~
zu entrichten,

VI.  Grundbuchanmeldung

Die Vertragsparteien beauftragen und erméachtigen die unterzeichnende Notarin,
den vorllegenden Nachirag zu sinem Baurechtsvertrag grundbuchlich behandein
zu fassen, insbesondere Im Grundbuch Pratialn

- die Anderung der Baurechtsdauer auf den Grundstiicken Nrn. 4674 und D4890

- die neue Versinbarung betreffend Meimfall auf den Grundstiicken N, 4674
und D4890

- die Erhdhung des Grundpfandrechts flir den Baurechiszing auf dem
Grundstick Nr. D4890

beim Grundbuchamt Liestal zur Eintragung Tm Grundbuch Pratleln anzumelden,
sobald: ' _ '

- der Schuldbrief und die Rangrlckirittserklarung der Grundpfandglaubigerin
geméss Abschnitt Il. Ziffer 4. vorliegen.

Vorlisgende Nachtragsurkunde ist von den Vertragsschliessenden bzw. deren Vertretern ¢
gelesen, von ihnen als richtlg abgefasst genehmigt und eigenhdndig mit thren Namen
unterschrieben worden.

Die Vertragsschliessenden baw. deren Verlreter sind der Notarin persdnlich bekannt oder
haben ihre ldentitdt durch amtiichen Ausweis belegt. Die Parteien bzw. deren Verireter
arklaren mit ihrer Unterschrift, dass weder Beschirinkungeri der Handlungsféhigkeit be-
stehen, roch Verfahren auf Beschrinkung der Handlungsféhigkelt eingeleitet oder im
Gange sind.

Die Urkunde wird zuletzt auch von der Notarin unterzeichnet und mit ihrem Amisstempsl
varsehen,

Die Verurkundung findet statt im Biiro der Bezirksschielberei Liestal, am dritten Juli
zweitausendundzwoif,
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Liestal, den 3 Juli 2012
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