Offentliche Urkunde

Nachtrag zum Baurechtsvertrag

(Art. 675und 779 a -1 ZGB)

Zwischen der

Politischen Gemeinde Andeer, Veia da Scola 6, 7440 Andeer,

heute vertreten durch Herrn Silvio Kunfermann, Gemeindeprasident, und Frau Tamara
Manuela Breitenmoser, Gemeindekanzlistin,

Eigentiimerin des Grundsttickes Nr. 2166 in der Gemeinde Andeer

- Baurechtsgeberin -
und der

Genossenschaft Restaurant Caltgera, mit Sitz in Andeer, (CHE-104.198.143),
c/o Johannes Mani, Veia Liorasei 6, 7443 Pignia,

heute vertreten durch :

Eigentiimerin des Baurechts-Grundsttickes Nr. 2353 in der Gemeinde Andeer

- Baurechtsnehmerin -
wird hiermit folgender Nachtrag abgeschlossen:

Mit Datum vom 25.09.1995, Beleg 139, wurde ein selbstandiges und dauerndes Baurecht
bis am 01.07.2035 an einer Teilflache des Grundstiickes Nr. 2166 eingerdumt.

Dieses selbstéandige und dauernde Baurecht ist als Baurechts-Grundstiick Nr. 2353 in das
Grundbuch aufgenommen worden.

Die heutigen Vertragsparteien sind tibereingekommen, die bisher geltenden Bestimmungen
des Baurechtsvertrages aufzuheben und mit dem vorliegenden Nachtrag neu zu regeln.

Fur das Baurechts-Verhéltnis gelten somit neu folgende Bestimmungen:



1.

Inhalt / Zweckbestimmung

Der Baurechtsnehmerin wird das Recht eingeraumt, auf der Baurechtsflache im
Rahmen der Bestimmungen der Baugesetzgebung der Gemeinde Andeer ein
Restaurant mit Wohnung gemass den von der Baubehdrde am 14.06.1995
genehmigten Bauplanen zu erstellen bzw. dauernd beizubehalten. Abweichungen von
den Planen und spéatere bauliche Umgestaltungen bedirfen der Zustimmung des
Gemeindevorstandes.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, die Bauten und Anlagen wéhrend der Dauer des
Baurechtsvertrages ordnungsgemass zu unterhalten.

Der nicht Uberbaute Teil der Baurechtsflache steht der Baurechtsnehmerin zur
Erstellung einer Terrasse, Parkplatzen und Griinanlagen zur freien Verfigung.

Dauer / Verlangerung

Das Baurecht wird bis am 01.07.2106 eingeraumt bzw. verlangert. Es erlischt somit mit
Ablauf dieses Datums, sofern bis dahin der vorliegende Vertrag nicht verlangert wird.

Spéatestens 2 Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer nimmt die Baurechtsnehmerin mit
der Grundeigentumerin Verhandlungen auf Uber eine allfallige Verlangerung des
Baurechtsvertrages bzw. tber die Heimfallregelung.

Ordentlicher Heimfall

Sofern gestitzt auf Ziffer 2 dieses Vertrages dannzumal keine Verlangerung des
Baurechtes vereinbart wird, fallen die Bauwerke gemass Ziffer 1 dieses Vertrages mit
Ablauf der Vertragsdauer der Baurechtsgeberin (Grundeigentiimerin) heim und werden
wieder Bestandteil von Grundstiick Nr. 2166.

Fur die Ubernommenen Bauten und Anlagen erhélt die Baurechtsnehmerin nach
Vertragsablauf eine Entschadigung in der Hoéhe von 80 % (achtzig Prozent) des
dannzumaligen, von der amtlichen Schatzungskommission geschatzten Verkehrs-
wertes.

Diese Entschadigung wird mit dem Ablaufe des Baurechtsvertrages féllig. Sie dient in
erster Linie zur Befriedigung der Hypothekarglaubiger und ist der Baurechtsnehmerin
nur mit deren Einwilligung auszuzahlen.

Wenn die Bauwerke und Anlagen schlecht unterhalten und vernachlassigt sind und
einen Zeitwert von weniger als 50 % (finfzig Prozent) aufweisen, so ist die Grund-
eigentimerin aber auch berechtigt, die vollstdndige oder teilweise Raumung der
Baurechtsflache zu verlangen.



4. Vorzeitiger Heimfall

Wenn die Baurechtsnehmerin in grober Weise ihr dingliches Recht tiberschreitet oder
vertragliche Verpflichtungen verletzt, so kann die Grundeigentiimerin den vorzeitigen
Heimfall herbeiftihren, indem sie die Ubertragung des Baurechts mit allen Rechten und
Lasten auf sich selber verlangt (Art. 779 f ZGB).

Beim vorzeitigen Heimfall entschadigt die Baurechtsgeberin die Baurechtsnehmerin mit
80 % (achtzig Prozent) des dannzumaligen amtlichen Verkehrswertes. Das schuldhafte
Verhalten der Baurechtsnehmerin kann maximal in Hohe von 10 % als Herab-
setzungsgrund beriicksichtigt werden. Die Ubertragung des Baurechtes auf die Grund-
eigentimerin kann erst erfolgen, wenn die Entschadigung bezahlt oder sichergestellt ist
(Art. 779 g ZGB) und damit auch die Forderungen allfélliger Grundpfandglaubiger
sichergestellt sind.

Fur die Bemessung der Heimfallsentschadigung ist neben dem schuldhaften Verhalten
der Baurechtsnehmerin zu bertcksichtigen, dass die Baurechtsnehmerin beim
vorzeitigen Heimfall nicht besser gestellt werden darf, als im Falle des ordentlichen
Heimfalls.

5. Ubertragbarkeit

Das Baurecht ist Ubertragbar und, soweit es sich um natirliche Personen handelt,
vererblich. Eine Ubertragung bedarf indessen der Zustimmung der Grundeigentumerin.
Diese Zustimmung darf nur aus wichtigen Griinden verweigert werden, inshesondere
wenn der/die Nachfolger/in nicht bereit ist, einen Restaurationsbetrieb zu den geltenden
Bedingungen zu fiuhren. Eine Ubertragung ist in jedem Fall nur zuldssig, wenn der
Erwerber samtliche Verpflichtungen aus dem Baurechtsvertrag und aus allfalligen mit
diesem im Zusammenhang stehenden zuséatzlichen Vertragen Ubernimmt. Der
Vorbehalt der Genehmigung jeder Ubertragung durch die Grundeigentiimerin hat nur
obligatorische Wirkung.

6. Belastung des Baurechtes

Mit Zustimmung der Baurechtsgeberin darf das Baurecht mit beschrénkten dinglichen
Rechten belastet werden.

7. Baurechtszins
Die Baurechtsnehmerin bezahlt der Grundeigentimerin wahrend der ganzen Dauer des
Baurechtes einen jahrlichen Baurechtszins. Dieser ist jeweils auf Ende Jahr fur die Zeit
vom 01. Januar - 31. Dezember zu entrichten.

Der jahrliche Baurechtszins betragt CHF 1.-- (Schweizer Franken eins).



8. Gesetzliche Vorkaufsrechte

Gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB haben der Eigentiimer eines Grundstiickes, das mit einem
selbstéandigen und dauernden Baurecht belastet ist, an diesem Recht und der Inhaber
dieses Rechtes am belasteten Grundstiick, soweit dieses durch die Austibung seines
Rechtes in Anspruch genommen wird, ein gesetzliches Vorkaufsrecht gegentber jedem
Erwerber.

In Abanderung dieser gesetzlichen Bestimmung vereinbaren die Vertragsparteien was
folgt:

Das gesetzliche Vorkaufsrecht am Baurechts-Grundstiick kann von der Baurechts-
geberin zum Wert von 80 % (achtzig Prozent) des dannzumal amtlich geschatzten
Verkehrswerts ausgeubt werden.

Ist der mit dem Dritten vereinbarte Kaufpreis tiefer als der vorstehend vereinbarte Preis,
so kann das Vorkaufsrecht zu dem mit dem Dritten vereinbarten Kaufpreis ausgeubt
werden.

Die Abanderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes der Baurechtsgeberin ist im
Grundbuch der Gemeinde Andeer auf Grundstuck Nr. 2353 entsprechend
vorzumerken.

9. Haftung

Die Haftung der Baurechtsgeberin fir Schaden oder allfallige Unfélle, herrihrend aus
der Ausilibung dieses Baurechtes, wird ausdricklich wegbedungen. Sollte infolge
zwingender gesetzlicher Bestimmungen die Haftung dennoch auf die Baurechtsgeberin
fallen, so hat die Baurechtsnehmerin diese Haftung vollumfanglich zu tbernehmen.

WEITERE (OBLIGATORISCHE) VERTRAGSBESTIMMUNGEN

1. Die Notariats- und Grundbuchgebiihren des Grundbuchamtes Thusis werden von den
Parteien gemeinsam je zur Halfte bezahilt.

2. Die Baurechtsnehmerin bezahlt wahrend der Dauer des Baurechtes alle auf das
Grundsttick und die Bauten entfallenden 6ffentlich-rechtlichen Abgaben. Sie verpflichtet
sich ferner zum Abschluss der erforderlichen Versicherungen.

3. Die Parteien verpflichten sich, alle obligationenrechtlichen Bestimmungen dieses
Vertrages allfélligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden, verbunden mit der Verpflichtung
zur Weitertbertragung.

4. Salvatorische Klausel
Die Nichtigkeit oder Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen hat nicht die
Unglltigkeit des gesamten Vertrages zur Folge. Die Parteien sind gehalten, anstelle der
ungiltigen Bestimmung eine Regelung zu treffen, die Sinn, Zweck und wirtschaftlichem
Ergebnis der ungultigen Bestimmung am N&achsten kommit.



VERBINDLICHKEIT DER OBLIGATORISCHEN BESTIMMUNGEN

Die Vertragsparteien vereinbaren hiermit gestitzt auf Art. 779b Abs. 2 ZGB, samtliche
obligatorischen Bestimmungen dieses Vertrages fur deren Verbindlichkeit auch fir
Rechtsnachfolger und sonstige kunftige Berechtigte am Baurechtsgrundstick oder am
belasteten Grundstiick im Grundbuch vorzumerken.

Die Vormerkung "obligatorische Bestimmungen des Baurechtsvertrages" ist entsprechend
bezuglich der Grundstiicke Nrn. 2166 und 2353 vorzunehmen.

GRUNDBUCHANMELDUNG
Zum Vollzug im Grundbuch wird hiermit angemeldet:
- Nachtrag zum Baurechtsvertrag

- Vormerkung der Abanderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes
- Vormerkung der obligatorischen Bestimmungen des Baurechtsvertrages

Thusis,
Die Grundeigentiimerin: Die Baurechtsnehmerin:
Politische Gemeinde Andeer Genossenschaft Restaurant Caltgera

Tamara Manuela Breitenmoser,
Gemeindekanzlistin



