B2) Baurechtsvertrag (Mustervertrag)

Wie unter vorstehender Ziff. B1) dargelegt, sollen die Bauparzellen im Bau-
recht abgegeben werden. In diesem Zusammenhang wurde in Zusammen-
arbeit mit dem bzw. vom Grundbuchamt Klosters nachstehender Muster-
Baurechtsvertrag ausgearbeitet:

,,Offentliche Urkunde

Dienstbarkeitsvertrag

zwischen der
Gemeinde Klosters, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser vertreten
durch die Herren Hans Ulrich Roth, Gemeindeprésident, und Michael Fischer,
Gemeindeschreiber, unter Mitwirkung der Biirgergemeinde Klosters, vertre-
ten durch den Bdrgerrat, dieser vertreten durch Herr Thomas Kessler, Burger-
ratsprasident, und Frau Ladina Garbald-Hew, Aktuarin,
- nachstehend auch als "Grundeigentiimerin" bezeichnet -

und

X

- nachstehend als "Baurechtsnehmer*in" bezeichnet -

Begriindung selbstandiges und dauerndes Baurecht fiir Wohnhaus

1. Belastetes Grundstiick

Liegenschaft Nr. *

Der Baurechtsnehmer*in bestéatigt, die Grenzen der belasteten Liegenschaft ge-
mass Grundbuchplan sowie den Inhalt der Anmerkungen, Vormerkungen, Dienst-
barkeiten

und Grundlasten zu kennen.

2. Rechtseinraumung und Umfang des Baurechtes

Die Grundeigentimerin réumt hiermit dem*r Baurechtsnehmer*in ein selbstandi-
ges und dauerndes Baurecht gemdéss Art. 675 und 779 ff. des Schweizerischen
Zivilgesetzbuches (ZGB) ein.

*Das Baurecht erstreckt sich geméss Mutation Nr. * der Darnuzer Ingenieure AG

vom *, die einen Bestandteil dieser Urkunde bildet, *auf die gesamte Grundstiick-
flache der belasteten Liegenschaft Nr. * (Baurechtsgrundstiick).
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oder *Die gesamte Baurechtsflache betragt geméass Mutation Nr. * der Darnuzer
Ingenieure AG, vom *, * m2 (Baurechtsgrundstiick).

3. Inhalt sowie Unterhaltspflicht

Der*Die Baurechtsnehmer*in hat das Recht, auf dem Baurechtsgrundstick ein
Einfamilienhaus (zur Nutzung als Erstwohnung) mit einer Einliegerwohnung zu
erstellen und beizubehalten.

Der*Die Baurechtsnehmer¥*in ist Uberdies berechtigt, den nicht Uberbauten Teil
der Liegenschaft beliebig als Umgebung zum Gebdude sowie flr dessen Erschlies-
sung und Entsorgung zu gestalten und zu benditzen.

Der*Die Baurechtsnehmer¥*in ist verpflichtet, die auf Grund dieser Dienstbarkeit
erstellten Bauten und Anlagen wahrend der Dauer des Baurechtes ordnungsge-
mass zu pflegen, zu unterhalten und nétigenfalls zu erneuern.

*? Fur die Bebauung ist der Quartierplan vom * verbindlich.

Die Parteien bestédtigen, diese Unterlagen zu kennen und zu wissen, dass die
Bestimmungen des Quartierplans bereits vom &ffentlichen Recht her Geltung ha-
ben, aber hiermit auch vertraglich als Grundlage des Baurechts vereinbart wer-
den.

*? Das Baurechtsgrundstlick ist erschlossen.

4. Dauer

Das Baurecht wird auf die Dauer von *70 Jahren errichtet, d.h. es erlischt danach
automatisch, falls bis dahin nicht eine Verldngerung zu Stande kommt.

Uber eine allféllige Neuregelung des Baurechtes haben die Parteien spétestens
funf Jahre vor Ablauf miteinander Verhandlungen aufzunehmen und innerhalb
von 2 Jahren einen Entscheid zu féllen.

Uber eine Verldngerung oder den Heimfall haben sich die Parteien bis 3 Jahre
vor Ablauf des Rechtes abschliessend zu einigen.

5. Nutzung

Das Einfamilienhaus ist wéhrend der ganzen Baurechtsdauer als Erst- bzw. Haupt-
wohnung zu nutzen. Die Bewohner und/oder Mieter missen somit in der Gemeinde
Klosters bzw. im Einfamilienhaus ihren Lebensmittelpunkt mit der Absicht des dau-
ernden Verbleibens und somit auch ihren zivilrechtlichen Wohnsitz haben.

6. Bauverpflichtung

Der*Die Baurechtsnehmer*in verpflichtet sich, mit dem entsprechenden Bau innert
zwei Jahren ab Vertragsunterzeichnung zu beginnen.
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7. Offentlich-rechtliche Abgaben und Betriebskosten

Sémtliche offentlich-rechtlichen Abgaben und Betriebskosten wie Steuern, Abga-
ben, Gebihren, Beitrdge an Strassen- und Kanalisationsbauten, Wasser- und Ab-
wassergeblihren, Energiekosten, Kehrrichtabfuhrgebihren, usw. gehen zulasten
des*der Baurechtsnehmers*in.

8. Ubertragbarkeit

Das Baurecht ist bertragbar.

Die Ubertragung bedarf jedoch der Genehmigung der Grundeigentimerin. Diese
darf die Genehmigung verweigern, wenn die Bestimmungen des Baurechtsvertra-
ges vom Erwerber nicht in allen Teilen ibernommen werden (insbesondere, wenn
das Objekt nicht als Erstwohnung genutzt wird), oder bei Vorliegen anderer wich-
tiger Grinde.

Bei einer Verweigerung der Genehmigung kann der*die Baurechtsnehmer*in die
ordentlichen Gerichte anrufen.

9. Aufnahme als Grundstiick ins Grundbuch

Das selbsténdige und dauernde Baurecht ist als Baurechtsgrundstick Nr. * im Ei-
gentum des*der Baurechtsnehmers*in im Grundbuch aufzunehmen.

Die Gewdhrung von Unterbaurechten sowie die Begriindung von Stockwerkeigen-
tum sind beim Baurechtsgrundstiick ausdricklich nicht gestattet.

10. Entgelt fiir die Einraumung des Baurechtes sowie Baurechtszins
Der Baurechtszins betragt CHF *'.— pro m2 und Jahr (bei * m2 Baurechtsflache
CHF *.—) und ist jeweils per Ende Jahr an die Gemeindekasse zu (Uberweisen,

erstmals per * fur die Zeit vom * bis *,

Der Baurechtszins wird erstmals per * und in der Folge alle 5 Jahre den verdn-
derten Geld- und Bodenwertverhéltnissen angepasst. Massgebend sind:

a) die Verdnderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise innerhalb der
letzten finf Jahren (in %)

b) die hélftige Verédnderung des Bodenwertes innerhalb der letzten finf Jahre (in
%)

Das Mittel aus den prozentualen Verénderungen seit der letzten Anpassung geméass
lit. @) und b) hiervor ergibt den Korrekturfaktor flr den Baurechtszins fir die fol-
genden funf Jahre.

Der Bodenwert in der Umgebung des Baurechtsobjektes wird jeweils durch die je-
weils zusténdige kantonale Bewertungsstelle auf Kosten der Baurechtsnehmer*in
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festgestellt. Gemass amtlicher Schatzung vom * fir Liegenschaft Nr. * betragt er
zurzeit CHF *.-- pro m=2.

Wird das Einfamilienhaus entgegen Ziffer 5 nicht als Erstwohnung genutzt, erhéht
sich der Wert des Bodens nach 6 Monaten um das Dreifache. Zum heutigen Zeit-
punkt wiirde dies eine Erh6hung von CHF *.— auf CHF *.— bedeuten.

In einem begriindeten Hértefall kann der Vorstand und Burgerrat von einer Erhé-
hung des Baurechtszinses ganz oder teilweise absehen.

11. Ordentlicher Heimfall und Heimfallsentschadigung

Auf den Zeitpunkt des Ablaufes des Baurechtes gehen die dannzumal im Eigentum
des*der Baurechtsnehmers*in und auf dem Baurechtsgrundstiick stehenden Bau-
ten und Anlagen in das Eigentum der Grundeigentimerin Uber.

Nach Ablauf dieser Frist kann die Gemeinde das Baurechtsobjekt zu 70 % des
Verkehrswertes oder, wenn dieser tiefer ist, zum vollen Zeitwert abziiglich der Ab-
bruch und Wiederherstellungskosten ibernehmen. Der Verkehrs- und der Zeitwert
werden durch die jeweils zustdndige kantonale Bewertungsstelle (derzeit Amt fir
Immobilienbewertung Graubinden) oder die allenfalls an deren Stelle tretende In-
stanz ermittelt.

Diese Heimfallbestimmungen sind im Grundbuch vorzumerken (Art. 779e ZGB).
12. Vorzeitiger Heimfall

Der*Die Baurechtsnehmer*in hat Kenntnis davon, dass die Grundeigentimerin
den vorzeitigen Heimfall herbeifihren kann, wenn der*die Baurechtsnehmer*in
in grober Weise sein dingliches Recht lberschreitet oder vertragliche Verpflich-
tungen verletzt (Art. 779f ZGB).

Dies gilt insbesondere, wenn das Einfamilienhaus nicht als Erst- bzw. Hauptwoh-
nung dient, die Bauverpflichtung gemdss Ziffer 6 vorstehend nicht erflllt oder ein
Unterbaurecht oder Stockwerkeigentum begriindet wurde.

Die Bestimmungen Uber die Berechnung der Entschadigung beim Ablauf des Bau-
rechtes gelten sinngeméss auch fur den vorzeitigen Heimfall, wobei gemdass
Art. 779g ZGB bei der Bemessung der Entschéddigung das schuldhafte Verhalten
des Baurechtsnehmer¥*ins als Herabsetzungsgrund berticksichtigt werden kann.

Auf begriindetes Gesuch des*der Baurechtsnehmers*in kann der Vorstand und
Blrgerrat in Hartefédllen den vorzeitigen Heimfall fiir eine bestimmte Zeit aufschie-
ben.

13. Vorkaufsrecht

Das gesetzliche Vorkaufsrecht des*der Baurechtsnehmer*in gemdéss Art. 682

Abs. 2 ZGB wird aufgehoben und ist im Grundbuch auf dem belasteten Grundstiick
vorzumerken.
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Hinsichtlich des der Grundeigentimerin geméass Art. 682 Abs. 2 ZGB zustehenden
gesetzlichen Vorkaufsrechtes wird Folgendes vereinbart und ist im Grundbuch als
Anderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes auf dem Baurechtsgrundstick vorzu-
merken:

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, im Vorkaufsfall bei Geltendmachung des
Vorkaufsrechtes das Baurechtsgrundstick zum Verkehrswert gemdss aktueller
Schétzung der jeweils zustdndige kantonale Bewertungsstelle zu erwerben. Falls
der mit dem Dritten vereinbarte Kaufpreis unter dem Verkehrswert liegt, so kann
die Grundeigentimerin das Baurechtsgrundstiick zu dem mit dem Dritten verein-
barten niedrigeren Kaufpreis erwerben. Fulr die Ausibung des Vorkaufsrechtes
steht der Grundeigentimerin eine Frist von sechs Monaten seit der schriftlichen
Unterbreitung des Angebotes des Dritten zu.

14. Gewadhrleistung

Jede Gewéhrleistung wird von Seiten der Grundeigentimerin ausgeschlossen.

15. Obligatorische Bestimmungen / Vormerkung

Séamtliche obligatorischen Bestimmungen dieses Baurechtsvertrages sind wéhrend
der ganzen Baurechtsdauer auch fur allfdllige Rechtsnachfolger und/oder sonstige

Berechtigte am Baurechtsgrundstick und der belasteten Liegenschaft verbindlich.

Sie sind im Grundbuch als ,,Obligatorische Bestimmungen zum Baurechtsvertrag"
auf dem Baurechtsgrundstiick sowie der belasteten Liegenschaft vorzumerken.

Weitere Bestimmungen

1. Antritt

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes durch den*die Baurechtsnehmer¥in in
Rechten und Pflichten, mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr erfolgt mit
dem Grundbucheintrag (= Antrittstag).

2. Gebiihren

Die Gebuhren und Auslagen, welche im Zusammenhang mit der Ausfertigung, der
offentlichen Beurkundung, der Grundbucheintragung dieses Vertrages sowie der
Vermessung (inkl. Kosten des Geometers) entstehen, bezahlt der*die Baurechts-
nehmer¥*in allein.

3. Miet-/Nutzungsverhdéltnisse

Es bestehen keine Miet- oder andere Nutzungsverhéltnisse auf der Baurechtsflache
mit Dritten.

22



4. Uberbindungspflicht

Die Parteien verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern diejenigen Bestimmungen
dieses Vertrages, die nicht im Grundbuch vorgemerkt oder eingetragen werden
kénnen, samt dieser Uberbindungspflicht, zu iberbinden mit der Pflicht zur Wei-
teriiberbindung.

5. Vorbehalt

Dieser Vertrag wird ausdriicklich unter dem Vorbehalt der Zustimmung der zustan-
digen Organe der Gemeinde und der Blirgergemeinde Klosters abgeschlossen. Soll-
ten diese ihre Zustimmung verweigern, so fallt er entschadigungslos dahin unter
Ubernahme der aufgelaufenen Notariats- und Grundbuchgebihren durch den*die
Baurechtsbewerber*in.

6. Grundbuchanmeldung

Nach Vorliegen der Zustimmungen gemass Ziffer * hiervor ist dieser Dienstbar-
keitsvertrag auf Anmeldung der Gemeinde Klosters in das Grundbuch einzutragen,
und zwar wie folgt:

1. Selbstédndiges und dauerndes Baurecht flir Wohnhaus bis *zulasten Liegen-
schaft Nr. * und zugunsten Baurechtsgrundstuck Nr. D*

2. Aufnahme des Baurechtes als selbstandiges Baurechtsgrundstick Nr. D*

3. Vormerkung Vereinbarung betr. Heimfallentschiadigung auf Liegenschaft Nr. *
und Baurechtsgrundstick Nr. D*

4. Vormerkung Aufhebung Vorkaufsrecht des Baurechtsberechtigten auf Liegen-
schaft Nr. *und Baurechtsgrundstiick Nr. D*

5. Vormerkung Anderung Vorkaufsrecht des Baurechtsbelasteten auf Liegen-
schaft Nr. * und Baurechtsgrundstick Nr. D*

Klosters, *

Flir die Belastete: Der*Die Baurechtsberechtigte*n:

Gemeinde Klosters *
Der Président:
Der Gemeindeschreiber:

Biirgergemeinde Klosters
Der Président:
Die Aktuarin:"
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