Antrag
des Gemeinderates

an den Einwohnerrat

2777

Pratteln, 8. Februar 2012/dh

Nachtrag zum Baurechtsvertrag vom 24. Juni 1981 mit der
Helvetica Property Five AG

1. Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Pratteln ist Eigentlimerin der Parzelle Nr. 4674 (Ritiweg 13). Zulas-
ten dieser Parzelle hat die Einwohnergemeinde mit Vertrag vom 24.6.1981 und Nachtrag
vom 11.3.1988 der Helvetica Property Five AG (vormals Riti Immobilien AG) das selbst-
standige und dauernde Baurecht Nr. D4890 gewdhrt. Die dstlich anschliessende Parzelle Nr.
4675 (Rotiweg 11) gehdrt der Blrgergemeinde Pratteln, welche der Helvetica Property Five
AG ebenfalls ein selbststandiges und dauerndes Baurecht gewahrt hat (D4676).

Auf der Grundlage der beiden Baurechte (D4890 und D4676) wurde das am Ritiweg 11 und
13 bestehende Gebdude erstellf, in welchem heute u.a. der Fischmarkt Ddrig & Brandl,
Charles Vogele und Dosenbach Schuhe eingemietet sind. Rund 1/5 der Baute steht auf dem
Grundstiick der Einwohnergemeinde, die Ubrigen 4/5 stehen auf dem Grundstiick der Bir-
gergemeinde. Die Baute erstreckt sich (iber zwei Baurechte, welche von zwei unterschiedli-
chen Kérperschaften gewahrt wurden und inhaltlich nicht Ubereinstimmen.

Die Helvetica Property Five AG ist daher an die Einwohnergemeinde gelangt mit dem Ge-
such, den Baurechtsvertrag fir die Parzelle D4890 demjenigen mit der Blrgergemeinde
Pratteln anzupassen.

2. Beantragte Anderungen

a) Vertragsverldngerung bis 31.12.2051

Das Baurecht der Einwchnergemeinde hat eine feste Laufzeit bis 31.12.2040. Das Baurecht
der Blrgergemeinde hingegen hat eine feste Laufzeit bis 31.12.2051.

Bereits mit Schreiben vom 20.8.2008 hat die Gemeinde sich bereit erklart, die Laufzeit um elf
Jahre zu verlangern. Diese Absichtserklarung soll nun formell bestétigt werden. Entspre-
chend wird der vereinbarte Anspruch auf weitere zwei Verl&ngerungen von insgesani vierzig
Jahren auf héchstens zwei Verlangerungen von je zwanzig und neun Jahren verklrzt.
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by  Heimfallentschédigung

Bei Ablauf der Dauer des Baurechts der Einwohnergemeinde geht die durch die Baurecht-
nehmerin erstellte Baute (1/5 des Gebé&udes) ohne Entschidigung ins Eigentum der Ein-
wohnergemeinde (ber.

Im Gegensatz dazu, wird bei Ablauf der Dauer des Baurechts der Biirgergemeinde eine
Heimfallsentschadigung zum Verkehrswert féllig. Allenfalis vernachlassigte Instandstellungs-
arbeiten reduzieren die Heimfallsentschadigung. Gemass Art. 778 d Abs. 1 ZGB steht die
Heimfallentschadigung allfalligen Glaubigern von Grundpfandrechten zu Gute, womit sicher-
gestellt wird, dass die Gemeinde unbelastetes Eigentum erwirbt.

Der Ausschluss der Heimfallentschadigung flr das Baurecht der Einwohnergemeinde be-
wirkt, dass die Baurechtsnehmerin keinerlei Anreiz hat, wertvermehrende oder zumindest
werterhaltende Investitionen zu tatigen. Zudem kann die bisherige Regelung-die Einholung
eines Bankkredites erschweren.

Eine Heimfallentsch&digung fir das Baurecht D4890 wird eingefiihrt.

c)  Erhéhung des Baurechiszinses

Im Gegenzug zur Einfihrung der Heimfallentschadigung wird der Baurechiszins von CHF
11.50 auf CHF 18.50 pro m? erhoht. Der Zins basiert zukinftig auf dem gegenwértigen Bo-
denpreis von CHF 500.-- pro m* (entsprechend 80% des Verkehrswertes) und einem Zins-
satz von 3.7%.

Diese Regelung entspricht der Vereinbarung zwischen der Helvetica Property Five AG und
der Blrgergemeinde Praiteln.

d) Anpassung des Baurechtszinses

Der Zins wird in Zeitabsténden von je 10 Jahren aufgrund einer Neubewertung des Grund
und Bodens neu festgelegt.

@)  Sicherung des Baurechtszinses

Die Grundpfandverschreibung zur Sicherung des Baurechtszinses wird in Folge der Erhd-
hung des Baurechtszinses angepasst.

f) Redaktionelle Anpassungen aufgrund revidierter gesetzlicher Grundlagen:

Schiedsgericht

Der in Art. 21 enthaltene Verweis auf die basellandschaftliche Zivilprozessordnung ist nicht
mehr gliltig, da diese inzwischen von der Schweizerischen Zivilprozessordnung abgeldst
worden ist. Die eidgendssische ZPO enthélt jedoch keine konkreten Verfahrensregeln fiir ein
Schiedsgetricht. Damit kann der Verweis auf die basellandschaftliche Zivilprozessordnung
nicht einfach durch einen Verweis auf die ZPO ersetzt werden.
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Es wird nun empfohlen die in den Art. 19 bis 21 enthaltenen Regeln zum Schiedsgericht
durch einen Verweis auf die Schiedsordnung der Handelskammer beider Basel zu ersetzen.
Diese Handelskammer bietet ein entsprechendes Regelwerk mit funktionierenden Ver-
fahrensvorschriften, was die Rechtssicherheit unter dem Baurechtsvertrag deutlich erhéht.

Die Art. 19 bis 21 wurden entsprechend angepasst. Gestiitzt auf den heutigen Vertragstext
ware das Schiedsgericht mit 5 Schiedsrichtern besetzt. Dies ist jedoch sehr unliblich und re-
lativ kostenintensiv. Es ist daher im Interesse beider Parteien, das Schiedsgericht auf 3
Schiedsrichter zu beschrédnken. Das Ernennungsverfahren der Schiedsrichter braucht nicht
im Vertrag geregelt zu werden, sondern ergibt sich aus den Schiedsbestimmungen der Han-
delskammer.

3. Kosten

Sémtliche Gebihren der Verurkundung und des Grundbucheintrages werden von der Helve-
tica Property Five AG getragen. Uberdies bezahlt die Gesellschaft der Einwohnergemeinde
einen pauschale Aufwandentschadigung von CHF 5'000.--.

4. Beschluss

Der Nachtrag zum Baurechtsvertrag vom 24. Juni 1981 mit der Helvetica Property Five AG
wird gemiss anliegendem Entwurf bewilligt.

N GEMEINDERAT
ident Der Verwalter
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B. Stécklin

Beilagen:
- Entwurf des Nachtrags zum Baurechtsvertrag vom 24. Juni 1981

- Baurechtsvertrag vom 24, Juni 1981
- Nachtrag zum Baurechisvertrag vom 11. Marz 1988
- Schiedsordnung fiir internationale Schiedsfélle der Handelkammer beider Basel
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