" yn
@ Stadt Chur

Botschaft
des Stadtrates an
den Gemeinderat 141815/ 512.20.04

Baugesellschaft City West, Entwicklungsgebiet Chur West,
Grundstiick Nr. 5080 (Nr. 7002); Neuvergabe im Baurecht

Antrag

1. Der Einrdumung eines dauernden und selbststandigen Baurechts auf der Parzelle
Nr. 5080 zu Gunsten der Baugesellschaft City West wird zugestimmt. Der Stadtrat wird
ermachtigt, den Baurechtsvertrag fir das Baurechtsgrundstiick Nr. 7002 auf der Parzelle
Nr. 5080 mit einer Flache von 3'232 m? mit der Baugesellschaft City West zur Realisie-

rung eines Hochhauses mit Dienstleistungs- und Wohnflachen abzuschliessen.

2. Die Genehmigung fir den neuen Baurechtsvertrag untersteht aufgrund der finanziellen
Tragweite gestutzt auf Art. 11 lit. e der Stadtverfassung dem obligatorischen Referen-

dum.

Zusammenfassung

Das Gebiet Chur West soll in einer umfassenden Betrachtungsweise entwickelt werden,
um den hohen Anforderungen an die stadtebauliche Gestaltung, den Bezug zum 6ffentli-
chen Raum sowie der Nutzung und Erschliessung gerecht zu werden. Das Gebiet Chur
West gilt als zweites Stadtzentrum und stellt einen bedeutenden Entwicklungsraum der
Stadt dar. Es hat einen sehr hohen Stellenwert fir die rAumliche Weiterentwicklung und fur
das Wachstum der Stadt. Mit der Umsetzung des neuen Raumplanungsgesetzes, welches
eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung nach innen vorgibt, erhdht sich der

Druck auf bereits bebaute, jedoch unternutzte Flachen an zentraler Lage.
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Hinsichtlich des Stadtebaus und der Nutzung soll sich der Raum Chur West geméss Stadt-
entwicklungskonzept 2050 zu einem attraktiven, lebendigen, grossvolumigen, durchmisch-
ten und —in Bezug auf die Bodenflache —wertschépfungsstarken Stadtteil entwickeln. Aus
diesem Grund hat die Stadt im Jahre 2017 einen Arealplan erlassen und das Gebiet in die

planerischen Quartierplan Teilgebiete A - H aufgeteilt.

Seit 2003 liegt Uber Chur West eine Hochhauszone vor. Das Einkaufszentrum City West im
Quartierplan Teilgebiet H wurde 2011 in Betrieb genommen, die benachbarten Hochhauser
wurden 2012 fertiggestellt. Mit dem Bau dieses Gebaudekomplexes wurde der Grundstein

far die weitere Entwicklung des Areals gelegt.

Die Baugesellschaft City West plant, das auf der Parzelle Nr. 5080 liegende Baurechts-
grundsttick Nr. 7002 von der derzeitigen Baurechtsnehmerin, der Firma Schlub AG, zu
tibernehmen und mit einem dritten Hochhaus zu tGberbauen. Fir die Realisierung des
Grossprojekts werden brutto rund Fr. 44'300'000.-- investiert. Die Bauherrschaft erstellt das
Hochhaus mit 21 Stockwerken als Seniorenresidenz. Die geplante Seniorenresidenz ver-
fagt iber 2 %-, 3 Y- und 4 ¥2-Zimmerwohnungen, welche allesamt mit einem Balkon ausge-
stattet sind. Auf den ersten zwei Stockwerken sind Aufenthaltsrdume fir die Hausbewoh-
nenden mit Versorgungsmoglichkeiten angedacht. Weiter ist vorgesehen, dass sich die
Spitex einmietet und die Bewohnerinnen und Bewohner deren Dienste beanspruchen kdn-
nen. Dank dieser zweiten Spitex-Niederlassung in Chur West sind auch pflegebedirftige

Bewohnerinnen und Bewohner vor Ort bestens umsorgt.

Die Bestimmungen des bestehenden Baurechtsvertrags decken die geplante Neutberbau-
ung nicht ab, der aktuelle Baurechtsvertrag wird aufgrund der kurzen Restlaufzeit bis Ende
2042 hinfallig. Um den heutigen Voraussetzungen gerecht zu werden, missen die Bestim-
mungen des Baurechtsvertrags vom 17. Februar 1972 vollstandig aufgehoben und ersetzt

werden.
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Einleitung

Anlasslich der Stadtplanungsrevision von 2003 wurde im Generellen Gestaltungsplan
Uber das Gebiet Chur West ein Hochhausgebiet ausgeschieden. Mit den beiden Hoch-
hausern City West wurden auf dieser Basis die ersten Hochhauser dieses Gebiets be-
reits erstellt. Aufgrund der gesteigerten Nachfrage nach weiteren Hochhausprojekten war
eine fundierte Standortbestimmung erforderlich. Um den hohen Anforderungen an die
stadtebauliche Einordnung, den Bezug zum &ffentlichen Raum und der Nutzung sowie
Erschliessung gerecht zu werden, war es erforderlich, das Gebiet in einer gesamthaften

Betrachtungsweise zu entwickeln und Leitlinien zu setzen.

Auf Basis eines Mitwirkungsprozesses wurde aus diesem Grund gemass Art. 46 des kan-
tonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) Uber das Gebiet Chur West zwischen Kasernen-
strasse, Kalchbuihlstrasse, Ringstrasse und RhB Bahnlinie ein Arealplan erarbeitet. Der
Stadtrat hat am 20. Juni 2017 den Arealplan erlassen, die Genehmigung der Regierung

des Kantons Graubuinden ist erfolgt.

Arealplan Chur West

Der Arealplan Chur West definiert die Ubergeordneten Regeln, nach denen das Gebiet
entwickelt werden soll. Insbesondere koordiniert er die Entwicklung des 6ffentlichen
Raums sowie die Erschliessung des gesamten Stadtteils. Durch Koordination und Ko-
operation sollen die einzelnen Teilgebiete zu einem urbanen Zentrum werden, in dem
man gerne wohnt, arbeitet und seine Freizeit verbringt. Die Teilgebiete sollen als Einheit
zu einem Stadtteil werden, indem die Einzelinteressen zugunsten der Allgemeinheit in

den Hintergrund riicken.

Der Stadtteil Chur West wird schrittweise Uber die Entwicklung in Teilgebieten konkreti-
siert und durch die Eigentimer innerhalb der einzelnen Teilgebiete ihrer Bedirfnisse so-

wie den Vorgaben des Arealplans entsprechend ausgestaltet.
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Im Quartierplan Teilgebiet E ist der Ausbau des Bahnhofs Chur West mit dazugehéren-
dem Bahnhofplatz vorgesehen. Der neue Bahnhof Chur West soll der Grundstein fiir die
Weiterentwicklung des aufstrebenden westlichen Stadtteils von Chur werden. Zur Sicher-
stellung des Ausbaus des Bahnhofs Chur West und dem dazugehdrenden Bahnhofplatz
beabsichtigt der Stadtrat, im Teilgebiet E von der Baugesellschaft City West die Grund-
stuicke Nr. 7066 und Nr. 9391 zu erwerben. Im Gegenzug hat die Baugesellschaft City
West Interesse, das Grundstlick Nr. 1831 von der Stadt zu erwerben. Durch die Grund-
stucksbereinigung kann die Anzahl der Grundeigentimer im Quartierplan Teilgebiet H
reduziert werden, was wiederum die Erarbeitung des Quartierplans erheblich erleichtert.
Zugleich wird die im Baurechtsvertrag festgehaltene, fir Baurechtsgeberin und -nehmerin

gleichermassen risikoreiche, entschadigungslose Heimfallklausel aufgehoben.

Der Stadtrat wird das Geschéaft dem Gemeinderat anfangs nachsten Jahres in einer se-

paraten Botschaft vorlegen.

Ausgangslage Teilgebiet H

Das Gebiet Chur West ist in die planerischen Quartierplan Teilgebiete A - H aufgeteilt.
Die Ausgangslage des Teilgebiets H zeigt sich geméss nachfolgendem Planausschnitt

wie folgt.
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Nach mehrjahriger Planungs- und Bauzeit konnte das Einkaufszentrum City West im No-
vember 2011 den Betrieb aufnehmen, die beiden Hochh&user wurden im Jahr 2012
ebenfalls fertiggestellt. Mit dem Bau dieses Gebaudekomplexes wurde der Grundstein fir
die weitere Arealentwicklung gelegt. Seither fihren sowohl die Stadt Chur wie auch die
Baugesellschaft City West die Weiterentwicklung des Quartiers voran. So ist das neue
Multiplex Kino fertiggestellt und eine Quartierplananpassung fur das dritte Hochhaus

wurde publiziert.

Die Baugesellschaft City West ist pragender Akteur im Teilgebiet H und besteht aus

nachfolgenden juristischen Personen:

- domenig Immobilien AG
- Sachs Finanz AG
- Bruma Immobilien Chur AG

- strada privata sa
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Parzelle Nr. 5080, Baurechtsgrundsttick Nr. 7002

Ausgangslage

Mit Grundbucheintrag vom 17. Februar 1972 wurde das Baurechtsgrundsttick Nr. 7002
auf der Stammparzelle Nr. 5080 mit einer Laufzeit Uber siebzig Jahre bis zum 31. De-
zember 2042 eroffnet. Seither dient das Grundstick an der Rascharenstrasse 33 der
Baurechtsnehmerin Schlub AG, welche im Tiefbau tétig ist, als Hauptstandort. Das Bau-

rechtsgrundsttick umfasst eine Baurechtsflache von 3'232 m?.

Projekt drittes Hochhaus

Die Baugesellschaft City West plant auf dem heutigen Areal der Schlub AG die Realisie-
rung des dritten Hochhauses mit 21 Stockwerken als Seniorenresidenz. Die geplante
Seniorenresidenz verfugt Uber 2 ¥5-, 3 %- und 4 ¥2-Zimmerwohnungen, welche allesamt
mit einem Balkon ausgestattet und Richtung Stadt Chur ausgerichtet sind. Auf den ersten
zwei Stockwerken sind Aufenthaltsraume fur die Hausbewohnerinnen und -bewohner mit
Versorgungsmaglichkeiten vorgesehen. Ferner ist die Einmietung der Spitex eingeplant,
damit die Bewohnerinnen und Bewohner deren Dienste in Anspruch nehmen kénnen.
Dank dieser zweiten Spitex Niederlassung in Chur West sind auch pflegebedurftige Be-

wohnerinnen und Bewohner direkt vor Ort versorgt.

Durch die Anbindung an das Hotel City West bestehen zudem Voraussetzungen und Sy-
nergien, damit die Bewohnenden der Seniorenresidenz das Service Angebot wie Home-
Delivery (Hauslieferdienst) und den Zimmer- und Reinigungsservice, welches das Hotel

City West seinen Gasten anbietet, ebenfalls in Anspruch nehmen kdnnen.
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Der Baurechtsvertrag fur die Baugesellschaft City West

Damit die Realisierung des dritten Hochhauses ermdglicht werden kann, wird das einge-
tragene Baurechte zu Gunsten der Schlub AG geldscht. Im Anschluss raumt die Stadt
der Baugesellschaft City West ein neues, selbststéandiges und dauerndes Baurecht ein.
Das Baurecht wird fir die Dauer von 60 Jahren eingerdumt, mit der Option fUr eine Ver-
langerung um weitere zwanzig Jahre. Der ausgearbeitete Baurechtsvertrag entspricht
dem Standardvertrag der Stadt Chur und entspricht im Grundsatz dem Basler Modell.
Das Rechtsgeschéft gilt vorbehaltlich der Zustimmung durch den Gemeinderat und der

Annahme durch die Stimmberechtigten der Stadt Chur.

Im Rahmen des geplanten Neubaus des dritten Hochhauses ist eine zusatzliche Ausnut-
zung notwendig. Diese wird durch die Ausnutzungsreserven der Uberbauung City West
sichergestellt. Von der insgesamt bendtigten Nutzflache von 8'642 m?werden 74.80 %
durch die Ausnutzung ab der Parzelle Nr. 5080 und 25.20 % durch die Ausnutzungsre-
serven ab den Parzellen Nr. 1831 und Nr. 1833 realisiert. Die geschatzten Gesamtkosten
fur den geplanten Neubau belaufen sich brutto auf rund Fr. 44'300'000.--. Die Baugesell-
schaft City West geht im Gegenzug von Mieteinnahmen in der H6he von rund

Fr. 1'700'000.-- aus.

Die Baurechtszinsberechnung orientiert sich am Ausnutzungsfaktor der Parzelle
Nr. 5080. In der Systematik der Baurechtszinsberechnung werden 74.80 % der Anlage-

kosten sowie 74.80 % der zu erwartenden Mietertréage berlcksichtigt.
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Baurechtszinsberechnungen

Aktueller Baurechtszins Firma Schlub AG

Der Baurechtszins des bestehenden Baurechtsvertrags wird nach dem sogenannten In-
dustriemodell berechnet. Aus dem Bodenwert pro Quadratmeter der zur Verfligung ge-
stellten Grundstucksflache und des Zinssatzes der Graubindner Kantonalbank fur Ge-
werbe- und Industriebauten ergibt sich aktuell ein jahrlicher Baurechtszins in der Hohe
von Fr. 13'125.--. Ausgehend von einer linearen Betrachtungsweise und somit ohne Be-
ricksichtigung von Ertrags-, Landwert- und Gebaudeanpassungen kann bis zum Zeitab-
lauf im Jahre 2042 mit Ertrégen von rund Fr. 236'250.-- (18 Jahre x Fr. 13'125.--) gerech-

net werden.

Baurechtszins Baugesellschaft City West

Mit Abschluss des neuen Baurechtsvertrags wird der Baurechtszins nach dem Basler
Modell berechnet. Die Grundlage fir die Berechnung des Baurechtzinses bilden der Net-
toertrag der Liegenschaft (74.80 %), der Bodenwert (Fr. 1'750.--) sowie der Substanzwert

der Baute (74.80 %), daraus ergibt sich folgende Berechnungsformel:

Nettoertrag x Bodenwert

Bodenwert + Substanzwert der Baute

In Zahlen ausgedriickt ergibt sich mit den folgenden Annahmen

Bodenwert (3'232 m2 x Fr. 1'750.-- pro m?) Fr. 5'656'000.--
Substanzwert (Gemass Kostenzusammenstellung September 2022) Fr. 34'416'400.--
Nettoertrag (Gemass Ertragszusammenstellung September 2022) Fr. 1'371'340.--

ein Baurechtszins von Fr. 174'202.-- pro Jahr.

Reduktion Baurechtszins

Die Baugesellschaft City West hat die Stadt Chur um eine Reduktion des Baurechtszin-
ses ersucht. Sie begriindet dies damit, dass sie, indem sie Alterswohnungen mit Spitex
Dienstleistungen zur Verfligung stellt, eine sozial wichtige Aufgabe tGbernimmt. Ferner ist
die Baugesellschaft City West der Ansicht, dass sie mit dem Ausnutzungstransfer ab der
Uberbauung City West respektive ab den Parzellen Nr. 1831 und Nr. 1833 mit wertvoller

Ausnutzung fuir das Gelingen des Projekts beitragt.
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Die Baugesellschaft City West geht in ihren Berechnungen von einem jahrlichen Bau-

rechtszins in der Hohe von rund Fr. 80'000.-- aus.

Erwagungen des Stadtrates

Fir eine Reduktion des Baurechtszinses stehen zwei gesetzliche Grundlagen zur Verfu-
gung, das Gesetz Uber den sozialen und gemeinnitzigen Wohnungsbau (RB 381) sowie
das Gesetz uber die Forderung der Wirtschaft (RB 551). Vorliegend erachtet der Stadtrat

die Bedingungen fir eine Reduktion als nicht erfuillt.

Der folgende Ansatz stutzt sich allerdings auf die Tatsache, dass die neue Baurechts-
dauer 60 Jahre betragt, dabei der heutige jahrliche Baurechtszins in der Hohe von
Fr. 13'125.-- fir weitere 18 Jahre (2024 - 2042) bericksichtigt wird. Gestitzt auf diesen

Ansatz ergibt die folgende Berechnung:

Aktueller Baurechtszins pro Jahr Fr. 13'125.--
Ertrag Restlaufzeit (18 Jahre x Fr. 13'125.--) Fr. 236'250.--
Neuer Baurechtszins pro Jahr Fr. 174'202.--
Ertrag neue Baurechtsdauer (42 Jahre x Fr. 174'202.--) Fr. 7'316'484.--
Gesamtertrag Laufzeit 60 Jahre (Fr. 236'250.-- + Fr. 7'316'484.--) Fr. 7'552'734.--

einen jahrlichen Baurechtszins wahrend der Vertragslaufzeit tber 60 Jahren von rund
Fr. 125'879.-- (Fr. 7'552'734.-- / 60 Jahre).

Die Betrachtungsweise ist linear, nicht eingerechnet sind Verdnderungen des Baurechtszinses durch kinftige

Ertrags-, Landwert- und Gebaudewertanpassungen.

Die Zinspflicht beginnt am Tage der Eintragung des Baurechtsvertrags, bis zu jenem
Zeitpunkt behalt der bestehende Baurechtszins seine Gultigkeit. Der Baurechtszins wird
nach Abschluss des Bauvorhabens aufgrund der Schatzungser6ffnung des kantonalen
Amtes fur Immobilienbewertung definitiv festgesetzt. Danach wir der Baurechtszins alle

funf Jahre angepasst.

Systematik der Baurechtszinsanpassung

Der Baurechtszins wird aufgrund der Schéatzungser6ffnung des Kantonalen Amtes fur
Immobilienbewertung definitiv festgesetzt. Danach wird der Baurechtszins alle finf Jahre
den im Anpassungszeitpunkt geltenden Werten (Bruttoertrag, absoluter Verkehrswert des

Bodens, Substanzwert der Baute, allenfalls Faktor) angepasst. In der Systematik der
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Baurechtszinsberechnung werden 74.80 % des Substanz- sowie Ertragswerts bertck-
sichtigt. Zusatzlich wird beriicksichtigt, dass der aktuell gultige Baurechtszins in der Hohe
von Fr. 13'125.-- in der Gesamtbetrachtung nicht in die Baurechtszinsanpassung mitein-
fliesst. Das Verhaltnis zwischen dem regulédren und dem angepassten Baurechtszins be-
tragt 0.72 % (Fr. 125'879.-- / Fr. 174'202.--). Zum Zeitpunkt der Baurechtszinsanpassung
wird kiinftig der Substanz- und der Ertragswert zusatzlich um den Faktor 0.72 reduziert.
Die Mischrechnung alter/neuer Baurechtszins findet Anwendung wéahrend der Vertrags-
laufzeit von 60 Jahren. Die Grundeigentimerin raumt der Bauberechtigten im Sinne einer
Option das Recht ein, das Baurecht um weitere 20 Jahre zu verlangern. Im Falle, dass
die Bauberechtigte von ihrem Recht Gebrauch macht, entféllt der zusatzliche Faktor

Mischrechnung alter/neuer Baurechtszins von 0.72 %.

Fazit

Ausgehend von einem realisierbaren Baurechtszins von rund Fr. 174'202.-- pro Jahr
musste auch wahrend den ersten 18 Jahren mit Ertrédgen in der Hohe von Fr. 3'135'636.--
(18 Jahre x Baurechtszins Fr. 174'202.--) gerechnet werden. Damit kdnnte die Stadt Chur
theoretisch durch eine frihzeitige Aufhebung des bestehenden Baurechtsvertrags im
Vergleich zur berechneten Variante Mehreinnahmen von rund Fr. 2'900'000.-- erzielen
(60 Jahre x jahrlicher Baurechtszins Fr. 174'202.-- ergibt Fr. 10'452'120.-- abztglich

Fr. 7'552'734.--).

Das vorliegende Modell kénnte auch in anderen Gebieten zum Einsatz gelangen, um die

Uberbauungsmaglichkeiten zu beschleunigen.
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Wir bitten Sie, sehr geehrter Herr Prasident, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates, dem

Antrag des Stadtrates zuzustimmen.

Chur, 14. November 2023

Namens des Stadtrates

Der Stadtschreiber

JIATRN

Marco Michel

Anhang
Entwurf Baurechtsvertrag

Aktenauflage

- Kennzahlen Bauvorhaben
- Berechnung mit Ausnutzung



Offentliche Urkunde

BAURECHTSVERTRAG

Die Stadt Chur, UID CHE-150.232.731,
vertreten durch
als Eigentiimerin der baurechtsbelasteten Liegenschaft Grundstiick Nr. 5080, Stadt Chur, resp.

Baurechtsgeberin,
sowie

die Gesellschafterinnen der Baugesellschaft City West, namlich:

e die strada privata sa, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur, UID CHE-115.263.750, Masan-
ser-strasse 241, 7000 Chur,

e die BRUMA IMMOBILIEN CHUR AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur, UID CHE-
115.283.020, c/o Schlub AG, Rascharenstrasse 35, 7000 Chur,

e die Sachs Finanz AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Zirich, UID CHE-100.740.623, c/o
PMH Partners AG, Talstrasse 20, 8001 Zrich, und

e diedomenig IMMOBILIEN AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Chur, UID CHE-465.134.464,
Belmontstrasse 1, 7000 Chur,

vertreten durch

als Gesamteigentimerinnen infolge einfacher Gesellschaft des Baurechts-Grundstiickes

Nr. 7002, Stadt Chur, resp. Bauberechtigte,

erklaren, den folgenden Vertrag Uber das bestehende selbstandige und dauernde Baurecht der

Baugesellschaft City West abzuschliessen:



Baurechtsbelastetes Grundstiick

1. Die Stadt Chur ist Eigentiimerin der folgenden Liegenschaft im Grundbuch Chur:

Grundbuch Chur Grundsttick Nr. 5080

Grundstickbeschreibung

Grundstucksart: Liegenschaft

Form der FUhrung: Eidgenbssisch

Lagebezeichnung Unter Freifeld

Plan-Nr. 91

Flache: 3’745 m?

Bodenbedeckung: Baurechtsflache

Vormerkung

Datum/Beleg Bezeichnung

08.03.1972 170 (L) Aufhebung des Vorkaufsrechtes der Baurechtsberech-

tigten, 1D.1000/003921

Dienstbarkeiten
Datum/Beleg Bezeichnung

08.03.1972 170 (L) Selbstandiges und dauerndes Baurecht auf einer
Flache von 3'232 m? bis 31.12.2042, 1D.1000/000201

z.G. SDR Chur/7002
im Nachgang zu Dienstbarkeit 1D.2011/000021

02.12.1992 1649 (R)  Fuss- und Fahrwegrecht, 1D.1000/005881
z.L. LIG Chur/1820, 1823, 2698, 4967

30.06.1994 889 (L)  Grenzlberbaurecht, ID.1000/005886
z.G. LIG Chur/6636, 6693

30.06.1994 889 (R)  Né&her- und Anbaurecht, 1D.1000/005887
z.L. LIG Chur/6636, 6693

30.06.1994 889 (R)  Fuss- und Fahrwegrecht, 1D.1000/005888
z.L. LIG Chur/6636

24.01.2011 (L)  Grenziberbaurecht fur Treppe und Mauer,

2011/149/0 1D.2011/000021

z.G. SDR Chur/8979

Anmerkungen, Grundlasten und Grundpfandrechte
Keine



Bestehendes Baurecht

2.

PRAAMBEL

Die Stadt Chur als Grundeigentiimerin raumte mit Vertrag vom 17. Februar 1972 zulasten

von 3'232 m? ihrer Liegenschaft Grundstiick Nr. 5080 ein selbsténdiges und dauerndes

Baurecht ein. Es wurde mit Datum vom 8. Mérz 1972 im Grundbuch als eigenes Grund-

stiick aufgenommen und beschreibt sich wie folgt:

Grundbuch Chur Grundstiick Nr. 7002

Grundstuckbeschreibung

Grundstucksart:

Form der Fihrung:
08.03.1972 170

Lagebezeichnung
Plan-Nr.
Gebaude:

Selbstandiges und dauerndes Recht

Eidgendssisch

Selbstandiges und dauerndes Baurecht auf einer Flache

von 3'232 m? bis 31.12.2042, 1D.1000/000201
z.L. LIG Chur/5080

Unter Freifeld

91

Einstellhalle mit Biro, Vers.-Nr. 2-353K
Rascharenstrasse 33

Lagerhalle, Vers.-Nr. 2-353K-A

Uberdachung Tanks&ule, Vers.-Nr. 2-353K-B

Anmerkungen, Vormerkungen und Grundlasten

Keine

Dienstbarkeiten
Datum/Beleg
07.07.2009

2009/1151/0

07.07.2009
2009/1151/0

Grundpfandrechte
Datum/Beleg
28.01.1965 47

30.04.2009 2009/776/0

(L)

(L)

Bezeichnung
Fuss- und Fahrwegrecht, 1D.2009/000060
z.G. SDR Chur/8979

Naherbaurecht, 1D.2009/000061
z.G. SDR Chur/8979

Grundpfandrecht

1. Pfandstelle, Grundpfandverschreibung,

CHF 990°’000.00, Maximalzinsfuss 8 %,

ID. 1000/004571, Einzelpfandrecht
Grundpfandglaubigerin: Graubiindner Kantonalbank, Chur

2. Pfandstelle, Grundpfandverschreibung,
CHF 38'500.00, Maximalhypothek,
ID. 2009/000110, Einzelpfandrecht

Grundpfandglaubiger Stadt Chur
Sicherstellung Baurechtszins (30.04.2009 2009/776)



Neue Baurechtsbestimmungen

3.  Der Baurechtsvertrag vom 17. Februar 1972 ber das auf Grundsttick Nr. 5080 errichtete,
im Sinne von Art. 779 Abs. 3 und Art. 943 Abs. 1 Zf. 2 ZGB sowie von Art. 22 der eidge-
ndssischen Grundbuchverordnung als selbstandig und dauernd im Grundbuch Chur am
8. Méarz 1972 unter Nr. 7002 eingetragene Baurecht, wird im gegenseitigen Einvernehmen
wie folgt abgeandert:

ABREDEN MIT DINGLICHER WIRKUNG

Umfang

4.  Das selbstandige und dauernde Baurechts-Grundstiick Nr. 7002 umfasst weiterhin die
bisherige Baurechtsflache von 3'232 m? auf der Liegenschaft Grundsttick Nr. 5080.

Inhalt

5.  Der Bauberechtigten wird das Recht eingeraumt, auf der mit dem Baurecht belasteten
Flache ein Hochhaus als Wohn- und Gewerbehaus gemaéss geltendem Baugesetz und
Zonenplan zu erstellen sowie die nicht Uberbaute Flache als Umschwung zu benutzen.

Baurechtsdauer

6. Das bestehende Baurecht dauert bis 31. Dezember 2042. Es wird hiermit fur die Dauer
von 42 Jahren verlangert und dauert somit neu bis 31. Dezember 2084.

ABREDEN MIT REALOBLIGATORISCHER WIRKUNG
Baubeginn
7.  Das Baugesuch fur das neu zu erstellende Geb&ude ist innerhalb eines Jahres seit der

Beurkundung dieses Vertrages einzureichen. Die Eintragung im Grundbuch der neuen

Bestimmungen erfolgt nach Erteilung der rechtskraftigen Baubewilligung.

Falls innerhalb von vierundzwanzig Monaten nach der Beurkundung dieses Vertrages das
Baugesuch nicht bewilligungsfahig ist, behalt der bestehende Baurechtsvertrag seine Giil-

tigkeit und dieser Vertrag fallt fir beide Vertragsparteien entschadigungslos dahin. Die bis



dahin aufgelaufenen Vertragskosten und Beurkundungsgebihren sind von der Baube-
rechtigten zu bezahlen.

Verlangerung Baurechtsdauer

8.

Die Grundeigentimerin rAumt der Bauberechtigten im Sinne einer Option das Recht ein,
das Baurecht um weitere 20 Jahre zu verlangern.
Funf Jahre vor Vertragsablauf hat die Bauberechtigte der Grundeigentiimerin mit einge-

schriebenem Brief mitzuteilen, ob die Option ausgelbt wird oder nicht.

Baurechtszins

9.

Fur die Einraumung des Baurechtes hat die Bauberechtigte einen jahrlichen Baurechts-
zins zu entrichten. Die Zinspflicht beginnt am Tage der Eintragung dieser Verlangerung
des Baurechtes im Grundbuch. Bis zu jenem Zeitpunkt behélt der bestehende Baurechts-
vertrag mit dem entsprechenden Baurechtszins seine Giiltigkeit.

Der Baurechtszins ist halbjahrlich, jeweils auf den 30. Juni und 31. Dezember an die
Grundeigentumerin zu bezahlen. Bei verspateter Zahlung ist ein Verzugszins von 5 % zu
entrichten, gemass OR Artikel 104, Abs. 1.

Bemessungsgrundlagen fiir den Baurechtszins sind

e der bisherige unveranderliche Baurechtszins fir die Restdauer des bisherigen Bau-
rechtes vor der Verlangerung, d.h. bis 31. Dezember 2042, sowie

o flr die Verlangerungsdauer von 40 Jahren, d.h. ab 1. Januar 2043 bis 31. Dezember
2084, der Nettoertrag der Liegenschaft, der absolute Verkehrswert des Bodens und
der Substanzwert der Baute und Anlagen. Der Baurechtszins fur die Verlangerungs-
dauer entspricht dem Anteil des absoluten Verkehrswertes des Bodens an der Wert-
summe von Bodenwert und Substanzwert der Baute, und wird mit Hilfe der nachfol-

genden Formel ermittelt:

, AVBt
Baurechtszins = NEt x AVBL + SWBL
Dabei ist verstanden unter
NEt Nettoertrag: der um die Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten sowie

die Abschreibungen (brancheniblicher Prozentsatz fur Altersentwertung und
Abnitzung) geminderte Jahresertrag, der nach kaufméannischer Bewirtschaf-
tung erzielt wird, beziehungsweise erzielt werden kdnnte und fir die Verzin-
sung des Bodens und der Bauten und Anlagen zur Verfligung steht. Sollten

bei teilweiser oder ganzlicher Vermietung des Baurechts-grundsticks die



Mietzinse deutlich (Uber 10% Abweichung) tiefer sein als die orts- und quar-
tiertiblichen Mietzinse, so hat die Baurechtsgeberin das Recht, die Mietzinse
anhand von Schatzungen des kantonalen Amtes fur Immobilienbewertung

anzuwenden.

Jahresertrag: (=Bruttoertrag), der nach kaufmannischer Bewirtschaftung
im Anpassungszeitraum erzielt wird beziehungsweise
erzielt werden konnte und fur die Verzinsung des Bodens,
der Bauten und Anlagen zur Verfliigung steht.

J. 10% des Jahresertrages als Pauschalabzug fur die Unterhalts-,
Betriebs- und Verwaltungskosten sowie die Abschreibun-
gen. Ein héherer Pauschalabzug ist seitens der Baube-

rechtigten zu belegen.

= Nettoertrag

AVBt  Absoluter Verkehrswert des Bodens: der Preis, den ein Dritter flir den Erwerb
eines gleichen oder ahnlichen Grundstiicks in unbebautem Zustand unter
normalen Verhaltnissen zahlen wirde.

SWBt Substanzwert (= Zeitwert) der Baute und Anlagen: der um den brancheniib-
lichen Prozentsatz fur Altersentwertung und Abnitzung (Abschreibungen)
geminderte Preis, der fur die Wiederherstellung der Bauten und Anlagen

unter normalen Verhaltnissen zu zahlen wére.

Die Ermittlung von Nettoertrag (resp. Bruttoertrag), absolutem Verkehrswert des
Bodens sowie Substanzwert der Baute und Anlagen erfolgt durch Bewertungen des
kantonalen Amtes fir Immobilienbewertung. Der absolute Verkehrswert des Bodens
wird jeweils im Vorfeld der anstehenden Anpassung durch ein Gutachten des kanto-
nalen Amtes fir Immobilien-bewertung festgelegt. Basis flr die Ermittlung von Netto-
ertrag (resp. Bruttoertrag) und Substanzwert bildet die zum Zeitpunkt der Anpassung
vorliegende kantonale Gebaudeschatzung. Ist die jeweilige Gebaudeschatzung alter
als ein Jahr, werden der Nettoertrag (resp. Bruttoertrag) auf Grund des Landesinde-
xes der Konsumentenpreise, Gruppe Wohnen und Energie, und der Substanzwert
auf Grund des kantonalen Gebaude- und Versicherungsindexes angepasst. Es steht
den Parteien jedoch frei, friihzeitig eine aktuelle kantonale Geb&udeschatzung zu
beantragen.

Die jeweiligen Kosten fir ein entsprechendes Gutachten des absoluten Verkehrswer-
tes des Bodens und/oder eine kantonale Gebaudeschatzung gehen zu Lasten der

Bauberechtigten.



Die Summen der beiden Baurechtszinse fir die Dauer bis 31. Dezember 2042 und fur die
Dauer ab 1. Januar 2043 bis 31. Dezember 2084 werden zur Berechnung des jahrlich zu
bezahlenden Baurechtszinses zusammengezéahlt und auf die gesamte neue Baurechts-
dauer von total sechzig Jahre aufgeteilt.

Berechnungsbeispiel:

e Aktueller Baurechtszins von CHF 13'125.-- p.a.,

fir die Dauer bis 31.12.2042 (18 Jahre x CHF 13'125.--) total CHF 236'250.--
¢ Neuer Baurechtszins von CHF 174'202.--

fir die Dauer bis 31.12.2042 (42 Jahre x CHF 174'202.--) total CHF 7'316'484.--
Total Baurechtszins Uber die ganze neue Baurechtsdauer CHF 7'552'734.--
Jahrlicher Baurechtszins somit (CHF 7'552'734.-- : 60): CHF 125'879.--

Anpassung des Baurechtszinses

10.

Der Baurechtszins wird aufgrund der Schatzungseroffnung des Kantonalen Amtes fir Im-
mobilienbewertung definitiv festgesetzt. Danach wird der Baurechtszins alle finf Jahre
den im Anpassungszeitpunkt geltenden Werten (Bruttoertrag, absoluter Verkehrswert des
Bodens, Substanzwert der Baute, allenfalls Faktor) angepasst. In der Systematik der Bau-
rechtszinsberechnung werden 74.80 % des Substanz- sowie Ertragswerts bertcksichtigt.
Zusatzlich wird bertcksichtigt, dass der aktuell gultige Baurechtszins in der Hohe von
Fr. 13'125.— in der Gesamtbetrachtung nicht in die Baurechtszinsanpassung miteinfliesst.
Das Verhaltnis zwischen dem regularen und dem angepassten Baurechtszins betragt
0.72 % (Fr. 125'879.-- / Fr. 174'202). Zum Zeitpunkt der Baurechtszinsanpassung wird

kunftig der Substanz- und der Ertragswert zusatzlich um den Faktor 0.72 reduziert.

Ordentlicher Heimfall

11.

Beim ordentlichen Heimfall, d.h. beim Erléschen des Baurechts infolge Zeitablaufes oder
Vereinbarung der Beteiligten gehen samtliche im Baurecht erstellten Gebaulichkeiten und
Anlagen in das Eigentum der Baurechtsgeberin tiber. Funf Jahre vor dem Heimfalltermin

nehmen die Parteien entsprechende Verhandlungen auf.

Sind Gebaude und Anlagen im Zeitpunkt des Erléschens des Baurechts nicht vollstandig
wertlos, hat die Baurechtsgeberin fur die Ubernommenen Gebaude und Anlagen der Bau-
berechtigten eine Entschadigung zu entrichten. Die Heimfallentschadigung wird fallig auf
den Tag des Erléschens des Baurechts oder auf den Tag der Ubertragung des Baurechts

auf die Baurechtsgeberin. Die Entschadigungsanspriiche der Bauberechtigten bleiben in



erster Linie den Hypothekarglaubigern verhaftet, ohne deren Einwilligung eine Auszah-
lung der Entschadigungssumme nicht stattfinden kann.

Bemessungsgrundlagen fur die Ermittlung des dannzumaligen Marktwertes sind der
dannzumalige Substanzwert der Baute und der dannzumalige absolute Verkehrswert des
Bodens. Die Heimfallentschadigung entspricht jenem Anteil am Marktwert der Liegen-
schaft, welcher dem Anteil des Substanzwertes der Baute an der Wertsumme von Sub-
stanzwert der Baute und absolutem Verkehrswert des Bodens entspricht und mit Hilfe der

nachfolgenden Formel ermittelt wird:

. - _ SWBt
Heimfallentschadigung = MWLt X SWBL+ AVBL
Dabei ist verstanden unter
MWLt Marktwert der Liegenschaft: der Preis, der bei einem Verkauf der Liegen-

schaft als Ganzes (das heisst Boden und Baute) unter normalen Verhaltnis-
sen im Heimfallzeitpunkt erzielt wiirde.

SWBt Substanzwert der Baute: der um den branchenulblichen Prozentsatz fur Al-
tersentwertung und Abnutzung (Abschreibung) geminderte Preis, der fur die
Wiederherstellung der Bauten und Anlagen unter normalen Verhaltnissen im
Heimfallzeitpunkt zu zahlen wére.

AVBt Absoluter Verkehrswert des Bodens: der Preis, den ein Dritter fur den Erwerb
eines gleichen oder ahnlichen Grundstiicks in unbebautem Zustand unter

normalen Verhaltnissen im Heimfallzeitpunkt zahlen wirde.

Die Ermittlung des Marktwertes der Liegenschaft, des Substanzwertes der Baute und des
absoluten Verkehrswertes des Bodens erfolgt durch das kantonale Amt fir Immobilien-
bewertung.

Die Kosten fir die Schatzung tibernehmen die Parteien je zur Halfte.

Alle auf dem Baurechtsgrundstiick lastenden dinglichen Rechte (Grundpfandrechte,
Grundlasten und Dienstbarkeiten) sind durch die Bauberechtigte per Vertragsende abzu-

[6sen bzw. aufzuheben.

Vorzeitiger Heimfall

12.

Beim vorzeitigen Heimfall des Baurechtes gemass Art. 779 f ZGB gilt fur die Heimfallent-
schadigung der Grundsatz von Art. 779 g ZGB. Die Bezahlung der Heimfallentschadigung
erfolgt Zug um Zug gegen Abgabe der Erklarung betreffend Ubertragung des Baurechtes

an die Baurechtsgeberin zuhanden des Grundbuchamtes.



Altlasten

13.

Bei einem allfallig erforderlichen Rickbau der heimfallenden Bauwerke (z.B. gemass
Bundesgesetz uiber den Umweltschutz) hat die Bauberechtigte als Verursacherin fur die
Kosten der Entsorgung aufzukommen. Die Baurechtsgeberin als Grundeigentimerin hat
in diesem Fall das Recht, auf die Bauberechtigte Riickgriff zu nehmen, sollte sich heraus-
stellen, dass Verunreinigungen im Boden vorhanden sind oder Materialien verwendet wur-

den, die nach den dannzumal geltenden Bestimmungen entsorgt werden missen.

Ubertragbarkeit

14.

Das Baurecht ist tibertragbar und vererblich. Die Ubertragung des Baurechts oder Teile
davon bedarf der Genehmigung der Baurechtsgeberin. Die Genehmigung kann nur ver-

weigert werden, wenn der Erwerber nicht kreditwiirdig ist.

Unterbaurecht

15.

Bei der Einrdumung von Unterbaurechten darf kein Baurechtszins vereinbart werden,
welcher den Baurechtszins pro Quadratmeter des vorliegenden Vertrages Ubersteigt. Bei
Verletzung dieser Verpflichtung steht der Baurechtsgeberin gegeniiber der Bauberechtig-

ten eine Konventionalstrafe in der Hohe der entsprechenden Zinsdifferenz zu.

Vormerkung

16.

Die Vertragsparteien vereinbaren hiermit, die hiervor vereinbarten obligatorischen Bestim-
mungen fur deren Verbindlichkeit auch fir Rechtsnhachfolger und sonstige kinftige
Berechtigte am Baurechtsgrundstiick oder an der belasteten Liegenschaft im Grundbuch
vorzumerken. Die Vormerkung ist auf den Grundstticken Nrn. 5080 und 7002 mit folgen-
dem Stichwort vorzunehmen.

"Vertragliche Bestimmungen des Baurechtsvertrages”

WEITERE BESTIMMUNGEN

Gewahrleistung

17.

Jede Gewabhrleistung im Sinne des Schweizerischen Obligationenrechtes, insbesondere

in Bezug auf die Bodenbeschaffenheit, wird seitens der Baurechtsgeberin wegbedungen.
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Pfandrecht

18. Die Bauberechtigte sichert den Anspruch der Grundeigentimerin auf den Baurechtszins
durch eine Grundpfandverschreibung in Form einer Maximalhypothek in der H6he von
CHF 438'000.--, entsprechend dem dreifachen jahrlichen Baurechtszins. Die bestehende
Maximal-Grundpfandverschreibung an 2. Pfandstelle fir CHF 38'500.-- wird somit um
CHF 399'500.-- auf neu CHF 438'500.-- erhtht. Die Bauberechtigte bestellt hiermit das
Baurechts-Grundsttick Nr. 7002 im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen auch flr den

Erhéhungsbetrag als Grundpfand.

Sinkt die Hohe der Pfandsicherheit unter den zweifachen Betrag des Jahreszinses, so hat
die Bauberechtigte von sich aus die Grundpfandverschreibung zugunsten der Grundei-
gentiimerin zu erhdéhen oder eine neue im néachsten freistehenden Rang zu errichten, so

dass wieder drei jahrliche Baurechtszinse von der Grundpfandsicherheit erfasst sind.

Kosten und Gebuhren
19. Die Kosten dieses Vertrages sowie die Beurkundungs- und Grundbuchgebtihren sind von
der Bauberechtigten zu tragen.

Streitigkeiten
20. Fur die Beurteilung von Streitigkeiten aus diesem Vertrag sind die ordentlichen Gerichte
zustandig. Gerichtsstand ist Chur.

Genehmigung

21. Das vorliegende Rechtsgeschaft gilt vorbehaltlich der Zustimmung durch den Gemeinde-
rat der Stadt Chur und der Annahme durch die Stimmberechtigten der Stadt Chur. Die
Eintragung im Grundbuch darf erst erfolgen, nachdem die nétigen Zustimmungen vorlie-

gen.

Erwerb des Baurechts-Grundstiickes

22. Die Verlangerung des Baurechtes mit den neuen Bestimmungen kann erst erfolgen, nach-
dem die Baugesellschaft City West Eigentiimerin des Baurechts-Grundstiicks Nr. 7002
geworden ist. Sollte der Erwerb des Baurechts-Grundsticks nicht mitzum ....................
erfolgen und im Grundbuch eingetragen worden sein, fallt dieser Vertrag fir beide Par-
teien entschadigungslos dahin und die bisherigen Bestimmungen behalten ihre Giltigkeit.
Die bis dahin aufgelaufenen Vertragskosten und Beurkundungsgebuhren sind von der

Bauberechtigten zu bezahlen.
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Abgabe der Grundbuchanmeldung

23. Die Eintragung der verlangerten Dauer, die Vormerkung der neuen vertraglichen Bestim-
mungen und die Erhéhung des Sicherstellungspfandrechtes, d.h. die Abgabe der Grund-
buchanmeldung durch die Vertragsparteien, hat nach dem Erwerb des Baurechts-Grund-
stucks Nr. 7002 im Sinne von Zf. 22 hiervor und sofort nach Erteilung der Baubewilligung

fur das neue Hochhaus zu erfolgen.

Chur, den

Die Baurechtsgeberin Die Bauberechtigte
Namens der Stadt Chur Fur die Baugesellschaft City West




