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iiber die

Begriindung eines Baurechtes als selbstindiges und deuerndes Recht
(Art. 655, 675 und 779 ZGB)

Der unterzeichnete Bezirksschreiber
in Liestal beurkundet hiermit:

Zwischen der

Finwohnerzscemednde Pratiteln, vertreten
durch den Gemesinderat, fir diesen handelnd die Herren Max Ricken-
bacher-Baumgartner, als Prisident und Walter Zimmerli-iiller,

als Gemeindeverwalter, beide in Pratteln,

o als Baurechtsgeberin einerseits,

und der

Firma EMLL RA-SEINR AG, Zementwarenfabrik, wit Sitz in Pratteln,
Ritiweg 13, vertreten durch Herrn Heinz Ramseier-Dettwiler, von
Trub Bm, in Pratteln, als NMitglied des Verwaltungsrates und
Geschiftsfihrer mit Zinzelunterschrift,

als Baurechtsnehmerin andrerseits,

wird heute folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:

Il-66-10000.U3




Die Einwohnergemeinde Pratteln ist Eigentiimerin des nachstehend
beschnriebenen Grundstiickes:

Im Grundbuch Pratteln

Parzelle Nr., 4674: ca. 20 a 23 m2 Wiese, Ruti

, _ mit deraufstehendem Fabrikationse
| und Blirogebdude Nr. 13, Ritiweg

é der Emil Ramseier AG, Zementwaren-
; favrik,Pratteln

i Aatasterschitzung: Fr. 101'150,--

Dienstbarkeiten und Grundlasten

a.R. Beniitzungsrecht fur Lagerplatz z.L. Parz. 4673,

Anmerkungen

a. Felderregulierung Pratieln.

-Die Vertragsschliessenden werden darauf aufmerksam gemacht, dass
auf dem Grundstilck dffentlicn-rechtliche Eizentumsheschariinkungen
(Bau- und Strassenlinien, Zonenplan coder dergl.) bestehen, die
im Gruandbuch nicht eingetragen sind und woriliber die Gemeinde Aus-
xunft erteils. '

Vormerkurzen

Keine.

Grundopfandrechte

Keine.
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Vertragsbestimmungen

Art, 1

Bestellung eines Baurechtes

Die Einwohnergemeinde Pratteln riumt der Firma Emil Ramseier AG,

in Pratteln, ein Baurecht auf der ganzen Fliche (ca. 2'023 m2)
ihrer Parzelle Nr. 4674 "RUti"™ im Grundbuch Pratteln ein., Die
genaue Lage des Grundstiickes sowie der Baurechtsparzelle Nr. 4830
ergibt sich aus dem Mutationsplan Nr. 4282 der Geoprat AG, Pratteln
vom 10. Juni 1981, welcher einen integrierenden Vertragsbestandteill
bildet und von beiden Parteien anerkannt und unterzeichnet wird.

Das Baurecht wird als selbstindig und dauvernd erklirt im Sinne
von Art., 655, 675 und 779 ZGB und ist als Grundstiick gemiss Art.
943 7ZGB und Art. 7 GBV in das Grunddbuch der Gereinde Pratteln
aufzunehmen. Hierflir ist das Grundbuchblati Nr. 48390 zu erdffnen.

) - t - AI;t. 2

Zweckbestimmung des Baurechtes

Das Baurecht wird eingerZumt zur Erstellung von Bauten zu Fabrika-
tions- und Lagerzwecken sowie flr 3iliros im Rahmen der geltenden
Zonenvorschriften. ,

Dieser Zweck darf ohne Zustimmung der Baureclhtsgeberin nicht geén-
dert werden.

Art, 3

Diegser Baurechtsvertrag wird auf die Dauer von 60 Jahren abge-
" gchlosszen, Das Baurecht beginnt am 1. Januar 1981 und erlischt,
sofern keine Verlingerung eintritt, am 31. Dezember 2040.

Die Baurechtsnehmerin hat jedoch Anspruch auf Verlingerung des
Baurechtsvertrages um zwanzig Jahre unter Vorbehalt der Neufest-
setzung des Verkelrswertes des Landes und des Zinssatzes aufgrund
dannzumaliger Verhandlungen. Ist auch diese zweite Zeitperiode
abgelaufen, so hat die Baurechtsnehmerin Anspruch auf eine noch-
malige VerlEngerung des Baurechtsverirages um zwanzig Jahre,
wiederum unter Vorbehalt der Neufestsetzung des Verkehrswertes

des Landes und des Zinssatzes aufgrund dannzumaliger Verhandlungen.

Das Begehren um eine solche Verldngerunz des Vertrages hat die
Baurechtsnehmwerin jeweils spitestens zweil Jahre vor Vertragsab-
lauf der Baurechtsgeberin schriftlich einzureichen.
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Konnen sich die Parteien bis spHtestens ein Jahr vor Ablauf des
Vertrages nach 60 oder 8C Jahren iiber die Neufestsetzung des

Baurechtszinses nicht elnigen, entscheidet auf Verlarnzen einer
Partel das in Art. 19 ff. vorgesehene Schiedsgericht endgiiltig,

Art, 4

Baurechtszins

Filr die Baurechtsparzelle ist ein Baurechtszins zu entrichten,
der vierteljdhrlich je auf ein Quartalsende an die Baurechts-
geberin zu bezahlen ist,

Der jihrliche Baurechtszins pro m2 Parzellenfliche betrigt

Fr, 11,50, Er wird dem Tandesindex der Konsumentenpreise gemiss
BIGA unterstellt und entspricht einem Indexstand von 109,5 Punkten
per 3L, Oktober 1980,

Der Baurechtszins wird geschuldet adb 1. Januar 1981,

Art. ©

Sicherung des Baurechtszinses

Zur Sicherung der Zinsverpflichtung ist auf der Baurechtsparzelle
zugunsten der Baurechtsgeberin eine Grundpfandverschreibunz (Bau-
rechtszinspfand) im dreifachen Betrag eines Jahreszinses, zur
Zelt des Vertragsabschlusses

Fr, 69'793,50 (in Worten: Franken neunundsechzigtausend-
S siebenhundertdreiundneunziz 50/100)

im Grundbuch im 1, Rang eintragen zu lascen gemdss Art, 779 i ZGB.
Diesem Pfandrecht dlirfen keine anderen im Range vorgehen.

Ars. 6

Anpassung des Baurechtszinses

Die Parteien vereinbaren, dass erstmals auf den 1. Januar 1991 uad
dann in Zeitabstinden von je 10 (zehn) Jaaren der Baurechtszins,
gestiitzt auf den Landesindex der XKonsumeatenpreise gemiss BIGA,

neu festgelegt wird.

Grundlage flr die Neuberechnung bildet der jewellize Indexstand
per 31, Cktober vor jeder Anpassung.



Der Baurechtszins ab 1. Januar 1981 basiert auf dem Indexstand
per 31. Oktobver 1980 = 109,5 Punkie.

Sollte infolge Eintritts unvorhergesehener ausserordertlicher Ver-
hdltnisses der vereinbarte Baurechtszins fir eine Partei nicht
mehr tragbar sein, so kann diese die Aufnahme von Verhandlungen
fir eine Neufestgsetzunsg des Baurechiszinses verlangen. Als ausser-~
ordentliche Verhiltnisse geliten insbesondere allgemeine Wirt-
scraftokrizen oder eine grundlegende Verinderung der Lebenshal-
tungsikosten. - '

Kdnnen sich die Vertragsparteien iiber die Leufestsetzung des Bau-
recatszinses inngrralb eines halben Jahres nicht einigen, so ent-
scneldet hieriiber das in Art. 19 ff. vorgesehene Schiedsgericht
endgliltig.,

a) durcr Zeitahlauf;
o) bei Lonkure oder fruchkiloser Pfinduns der Baurechisrehmerin
g bei Gru:ipfandverwertuﬂg.

Der Baurechtsverirag kenn durch die faurechtsgeberin schon vor
sblauf der Vertrozsdaver aus wicrtigen Grinden durch eingeschrie-
venen Brief auf ein Jahr geklindigt werden, insbesondere wenr die ™
Zauvrechisrnenmerin troiz vorgingizer Mahnung unter Androhunz der
sufldsung des Baurechisvertrages

a) mit ihren Zenlunceverpflichtunzen regeniiber der Baurechts-—
geberin menr als ein kalbes Jahr in Verzug ist;

b) den ihr durch diesen Vertrag auferlegten Verpflichtungen
oder den sich auf die Vertragsbestimmungen stitzenden Wei-
sungen der Zaurechtsgeberin nieht nachkomrmt ;

c) nicht in der Lage ist, ihre Anlagen wieder betriebsfertig
herzustellen - gemiss Verpflichtung in Art. 16 - falls diese
durch Feuer oder irgend eine andere Urseche zerstdrt worden
gind;

d) die Anlagen ohne Zustimmung der Baurechtsgeberin ihrem Zweck
entfremdet.



Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich im voraus, im Falle einer
berechtigten vorzeitigen Vertragskiindigung durch die Baurechts-
geberin die Bewilligung zur LUschung des Baurechtsvertrages im
Grundbuch zu erteilen. Vorbehalten bleibt die Ausiibung des Vor-
kaufsrechtes gemiss Art. 11 durch die Baurechtsgeberin.

Art. 9

Heimfall des Baurechtes

Mit dem Erltschen des Baurechtsvertrages infolge Zeitablauf oder
vor Ablauf der Vertragsdauer gehen si@mtliche auf der Baurechts=<
parzelle sich befindenden Bauten in das Eigentum der Baurechts-
geberin lber, indem sie Bestandtelle des Grundstiickes der Ein-
wohnergemeinde Pratteln werden.

Inbvezug auf die Heimfallentschddigung vereinbaren die Parteien
was folgt:

a) Erfolgt die Aufldsung infolge Ablauf der Vertragsdauer, dann
ist seitens -der Baurechtsgeberin keine Heimfallentschidigung
zu bezahlen. Die Einwohnergemeinde Pratteln kann ausserdem
die vollsténdige oder teilweise Entfernung der Bauten, An-
lagen und Einrichtungen zulasten der Baurechisnenmerin ver-
langen, falls sie hiefiir keine Verwendung hat.

b) Erlischt das Baurecht gestiitzt zuf Art. 8, also vor Ablauf
der Vertregsdauer, dann. hat die Baurechtszeberin eine BEnt-
schiddiguny im Sinne von Art, 779 ZGB Uber die heimfallenden
Bauten und Anlagen zu bezahlen, unter angemessener Berilck-
sichtigung der Griinde, welche zur vorzeitigen Auflidsung des
Baurechtsvertragzes filhrten.

Die Heimfallentschidigung wird, sofern die Partelen sich
nicht einigen kdnnen, durch das in Art, 19 ff. vorgesehene
Schiedsgericht festgelegt., Die auf der Baurechisparzelle
eventuell noch lastenden Hypothekarschulden werden von der
Baurechtsgeberin Ubernommen, jedoch nur bis zur HShe des
Uebernahmewertes.

Auf Verlangen der Baurechtsgeberin sind Bauten, Anlagen und
Einrichtungen auf Kosten der Baurechtsnehmerin vollstandig
oder teilweise zu entfernen. '

Die Vertragsbestimmungen sind im Sinne von Art. 779 e ZGB im
Grundbuch vorzumerken.



Art, 10

Verfisung iber das Baurecht

Jede ganze oder teilweise Veriusserung des Baurechtes bedarf der
Genehmigung durch die Baurechtsgeberin. Sie darf nur aus wichtigen
Grinden verweigert werden.

Bei Verdusserung des Baurechtes sind dem Erwerber =2lle Pflichten
aus diesem Vertrage und separaten Vereinbarungen (Art. 14), ins-
besondere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechtszinses, zu iiber-
binden.

Die Einrdumung von Unterbaurechten ist ohne Zustimmung der Bau-
rechtsgeberin nicht gestattet.

Art, 11

Vereinbarung betreffend Vorkaufsrecht

Der Baurechtsgeberin steht von Gesetzes wegen ein Vorkaufsrecht

am Baurecnht zu. Ebenso steht der Baurechtsnehmerin am mit dem Bau-—
recht belasteten Grundstiick das gesetzliche Vorkaufsrecht mit
folgender Binschrinkung zu:

Kein Vorkaufsfall stellt der Verkauf des Grundstickes der Eip-
wohnergemelnde an elne Korperschaft des offentlichen Rechtes oder
an eine wohltétize Institution dar.

In Abvweichung von der gesetzlichen Ordnung betrigt die Frist zur
Ausiibung des Vorkaufsrechtes durch die Einwohnergeneinde vier
Honate. :

-Diese Vereinbarungen sind im Grundbuch auf Parzellen Nr. 4674 und
489C vorzumerken.

Art. 12

Belastung der Baurechisparzsclle

Die hypothekarische Belastung der Baurechtsparzelle darf 80 % des
Anlagewertes der GebiZulichkeiten nicht libersteigen.

Die Baurechtsnehmerin ist #erpflichtet, die auf der Baurechts-

parzelle eingetragenen Hypotheken Jéhrlich so zu amortisieren, dass
sie bel Erldschen des Baurechtes getilgt sind.



Jede Belastung der Baurechtsparzelle bedarf der Genenmigung durch
die Baurechtsgeberin, welche sie aber nur verwelgern darf, wenn
die Belastungsgrenze gemiss Absatz 1 Uberschritten wird oder wenn
eine Amortisation gemfss Absatz 2 offensichtlich nicht mehr mo g—
lich ist.

Art. 1

I

Vermietuns

Die Vermietung durci die Baurechisnenmerin ist zulidssig, sofern
der Setrieb des lieters keine Immissionen verursacht, die den ge-
setzlichen und vertraglichen Vorschriften widersprechen.

Von jeder Vermietung ist der Baurechtsgeberin schriftlich Mit-
teilung zu machen,

Ueberbauuns der Baurechtsparzelle

Grundlage fir die Ueberbauung der Baurechtsparzelle bilden die
Bestimmungen des kantonalen Baugesetzes und die Zonenvorsernriften
der Gemeinde Pratteln.

Art, 15

Haftuns fir den. Baugsrund

Eine Haftung der Baurecchtsgeberin fir den Baugrund wird wegbedungen,

Art. 16

Unternzlt der Sauten und Einrichtuncen

Die Zaurecntsnehmerin ist verpflichtet:

e) Die Bauten und Einrichtungen dauernd in einwandfreiem Zustand
zu nalten und fir Ordnung und Sauberkeit auf der Baurechts-
varzelle zu sorgen;

b) jeden Scrnaden, der durch teilweise Zerstirung der Bauten und
irrichtungen durch Feuer oder sonstige Ereignisse entsteht,

unverziiglich zu beheben;

4
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¢) die Bauten und Einrichtungen bei vollstindiger Zerstirung
neu zu erstellen und zwar mindestens in dem Unfange, als die
durch die Versicherung auszuzahlende Schadensumme zur Deckung
der neuen Anlagekosten ausreicht.

Art, 17

Durchleitungsrechte

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, das Legen von elektrischen
Gag-, Wasser-, Xanalisations-, Telefon- und anderen Leitungen auf
dem im Baurechti ilbergebenen Areal zu gestatten nach lMassgabe der
Bestiommungen des ZGB iiber die Gewdhrung von Durchleitungsrechien.,

Art, 18

Qeffentliche Abgaben

Die Sffentiich-rechtlichen Abgabenrwerdenrbézahltf
- flr das belastete Grundstiick von der Baurechtsgeberin;

- fir das Baurecht und die gestlitzt auf dieses erstellten Gebdude
und Anlagen von der Baurechtsnehmerin.

Dagegen sind allfillige Strassenbeitrdge im Baurechtszins enthalten.

Art. 19

Senhiedsgericht

Ueber allfdllige Streitigkeiten, die sich aus diesem Vertrag er— . .
‘Zeben kSnién, =iich doweit dies nicht besonders bestimxmt ist, ent-
scrheidet ein Schiedsgericht.

Ars. 20

ZJuzammensetzuns des Schiedsgserichts

Das Scihiedsgericht besteht aus finf Mitgliedern und wird so zu-~
socroengesetzt, dass jede Vertragspariei zwei Mitglieder bezeichnet,
die ihrerseits gemeinsam den Obmann bestimmen. '
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Kommt eine Partei der Aufforderung der anderen, ihre Schieds-
richter zu bezeichnen, innert 20 Tagen nicht nach, oder kbdnnen
sich diese iiber die Person des Obmannes nicht verstindigen, so
wird das betreffende Mitglied des Schiedsgerichtes durch den
Prisidenten des Obergerichtes des Xan%ons Basel-Landschaft er-

nannt.

Flr die Festsetzung der Entschidigung beim Heimfall gemiss Art. 9
des Vertrages hat sich das Schiedsgericht beidseitig aus aner-
kannten Fachleuten zusammenzuseizen.

Art, 21

Verfahren des Schiedsgerichts

Das Schiedsgericht bestimmt selbst iiber das Verfahren. Im Zweifels-
falle sind subsidiir die Bestinmungen der Basellandschaftlichen
Zivilproczessordnung massgebend.,

Das Schiedsgericht enmtscheidet endziiltiz und befindet auch iiber -
die Kosten.

Art. 22

Steuern, Versrazsgebiihren und Kosten

Die Kosten fiir die Vermessung und Verrarkunz der Bavrechtsparzelle
werden durch die Baurechtsgeberin ibernommen. Die Kosten Fiir die
Verurkundung dieces Vertrages und fir die Grundbucheintragung iiber-
nebhmen die Vertragsparteien je zur Hilfte.

Handéinderungssteuer ist gemfss § 82 1lit. a des Steuerf und Finanz-

gesetzes keine zu bezahlen.

Art, 23

Genehmizunes des Baurechtes

Vorstehendem Baurechtsvertrag hat der Einwohnerrat in der Sitzung
vom 27, April 1981 zugestimmt.
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rt. 24

Grundbucheintracunsen

Die Vertragsparteien ermichtigen den unterzeichnenden Urkunds-
beanten, beim Grundovuchamt Liestal folgende Grundbucheintragungen
zu beantragen:

a) Eintragung des Baurechtes als Dienstbarkeit auf Parzelle 4674

des Grundbvuches Pratteln.

b) Errichtung eines separaten Grundbuchblattes Nr. 4890 fir das

Baurechtsgrundstici.

c) Vormerkung der Vereinbarung betreffend Vorkaufsrecht auf

Parzelle 4674 und Baurecntsparzelle Kr. 4890.

a) Vorme”kun" der Vereinbarung bvetreffend Heimfallentschidigung

auf Parzelle 4674 und Baurecktspzrzelle Hr. 4890,

e) Eintrogungen der Srundpfandverschreibuns per maximal
Fr, €9'793.5C im ercten a:; au? Parsz elle 4890 als Sicher-
stellung des Baurechtszinses . - -

Vorstehender DBaurechtsveritrag izt von den Vertrasssciliessenden
.gelesen, von ihnen hierauf als richtig abgefasst genehmigt und
glzerhindiz mit ihren Lamen unterschrieten worden.

Die
bea

Die
und

Die

Vertragssenliessenden btzw., deren Vertreter s=ind dem Urkunds-

rten persdnlich und als handlungsfihlg bekarnnt.

Urkunde wird zuletzt auch vom Urkundsbeamten unterweichnet
mit seinem Artsctempel versehen,

Veruritundung findet sthtt im Biiro der Bezirksschreiberei in

liestal, den vierundzwanzigsten Juni neunzehnhunderteinundachtzig.
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Liestal, den 24. Juni 1981

Die Vertragsschliessenden:

EINWOHENERGEIZINDE PRATTELN

Namens des Gemeinderates
Prisldent Dcr‘\lorwalur:

EMIL RAMSEIER AG, Pratteln

Der Bezirksschreiber in Liestal



