Grundbuchamt Rapperswil-Jona
Grundbuchkreis Jona

Vorvertrag zum Abschluss eines Personaldienstbar-
keitsvertrages

Selbstindiges und dauerndes Baurecht fir
Griingutverwertungsanlage

zulasten Flache von ca. 14'272 m2 auf den heutigen Grundsttcken Nr. 999, 1000, 1067,
1070, 2193, 2348, 4777

zugunsten green2energy AG, mit Sitz in Rapperswil-Jona SG, Unternehmens-
Identifikationsnummer CHE-154.218.925

Die kiinftige Grundeigentiimerin der belasteten Fldche

Politische Gemeinde Rapperswil-Jona, 6ffentl.-rechtl. Kérperschaft, St. Gallerstr. 40,
8645 Jona, vertreten durch den Stadtrat und dieser durch Stadtprasident Martin Stéckling,

und Stadtsc!rel!er !!e'an Eberhard,

nachstehend Grundeigentiimerin genannt

und

green2energy AG, mit Sitz in Rapperswil-Jona SG, Unternehmens-ldentifikationsnummer
CHE-154.218.925, Engelhéizlistr. 21, 8645 Jona, vertreten durch Sommavilla Beat Pascal,

] . und Naf Markus,
m | beide mit
ollektvunterschrift zu zweien

nachstehend Bauberechtigte genannt

verpflichten sich gegenseitig zum Abschluss eines Personaldienstbarkeitsvertrages nach Mass-
gabe der folgenden Bestimmungen:



Die Politische Gemeinde Rapperswil-Jona duldet gegentiber der green2energy AG auf einer Fla-
che von ca. 14'272 m2 auf den heutigen Grundstiicken Nr. 999, 1000, 1067, 1070, 2193, 2348 und
4777 das folgende selbstandige und dauernde Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779 ff. des
Schweizerischen Zivilgesetzbuchs (ZGB).

A. Dingliche Bestimmungen

1. Inhalt

Die Bauberechtigte hat das Recht, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen sowie allfalli-
ger behordlicher Ausnahmebewilligungen auf dem baurechtsbelasteten Grundsttick eine Grin-
gutverwertungsanlage sowie die dafiir notwendigen Bauten, Einrichtungen und Anlagen zu
erstellen und als Eigentum beizubehalten.

Der nicht tiberbaute Teil des baurechtsbelasteten Grundstiickes darf von der Bauberechtigten
im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen genutzt werden.

2. Umfang

Die mit dem Baurecht belastete Flache im Ausmass von ca. 14'272 m2 ist im beiliegenden
Situationsplan rot bemalt.

3. Aufnahme des Baurechtes als Grundstiick

Die Bauberechtigte verlangt geméass Art. 779 Abs. 3 ZGB die Aufnahme des Baurechtes als
Grundstiick im Grundbuch Jona.

4. Dauer

Das Baurecht wird auf die Dauer von 50 Jahren ab dem Datum des Grundbucheintrages ein-
geraumt.

5. Ubertragbarkeit

Das Baurecht ist Uibertragbar und vererblich.

6. Sicherung des Baurechtszinses

Zur Sicherung des Baurechtszinses hat die Grundeigentimerin gemass Art. 779 ZGB An-
spruch auf ein Pfandrecht im Hochstbetrag von drei Jahresleistungen am Baurechtsgrund-
stiick. Die Bauberechtigte l&sst zugunsten der Grundeigentiimerin das gesetzliche Pfandrecht
im Sinne von Art. 779i ZGB im Betrag von CHF 342'528.-- (Schweizer Franken dreihundert-
zweiundvierzigtausendfunfhundertachtundzwanzig 00/100) zulasten des Baurechtsgrundst-

ckes errichten.
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Weitere Bestimmungen mit Wirkungen gegeniiber jedermann (Realobligationen)

Baurechtszins

a)

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch vorzumerken.

Zahlung
Der Baurechtszins ist ab Datum der Grundbucheintragung geschuldet.

Die Bauberechtigte hat der Grundeigentimerin wahrend der ganzen Baurechtsdauer
einen Baurechtszins zu entrichten.

Anfangsbaurechtszins und Berechnungsgrundlagen
Der jahrliche Baurechtszins berechnet sich wie folgt:

Als Basis gilt ein heute giiltiger Landwert von CHF 400.--/m? (Schweizer Franken vierhun-
dert 00/100 pro Quadratmeter).

Er ist ab Datum der Grundbucheintragung wéhrend flnf Jahren zum Zinssatz von 2 % zu
verzinsen. Danach ist der vom Bundesamt fir Wohnungswesen BWO berechnete Refe-
renzzinssatz bei Mietverhaltnissen massgebend. Der Baurechtszinssatz darf jedoch 2 %
nicht unterschreiten und 5 % nicht Uberschreiten.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Faktoren ergibt sich im Zeitpunkt der Vertrags-
unterzeichnung folgender Baurechtszins:

ca. 14'272 m? a CHF 400.-- = CHF 5'708'800.-- (Landwert) x 2 % = CHF 114'176.-- (Zins
p.a.)

Anpassung des Baurechtszinses

Die Anpassung des Baurechtszinses erfolgt jeweils pro rata auf das Datum der Anderung
des Referenzzinssatzes.

Zudem wird ab dem zehnten Jahr der Baurechtsbegrtindung der fiir die Berechnung des
Baurechtszinses massgebende Landwert alle funf Jahre zu 40 % an die Teuerung der
Lebenshaltungskosten angepasst, sofern der Landesindex mehr als 5 Punkte zugenom-
men hat (Landesindex der Konsumentenpreise / Ausgangsbasis bildet der Indexstand per
Datum der Grundbucheintragung).

Sollte das Grundstiick wéahrend der Dauer des Baurechtes in Bauland einer anderen Zone
zugeteilt werden, wird der Landwert firr die entsprechende Zonierung zwischen den Ver-
tragsparteien neu verhandelt. Sollten sich die Vertragsparteien tUber den Landwert nicht
einigen, so wird dieser wie folgt festgelegt: Beide Vertragsparteien bestimmen je einen
von ihnen unabhéngigen Experten. Zur Festlegung des Landwertes wird der Mittelwert der
Festlegungen der beiden Experten herangezogen.

Falligkeit des Baurechtszinses

Der Baurechtszins ist in zwei Raten zum Voraus, jeweils per 31. Marz und 30. September,

zur Zahlung fallig.
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Unterhalt

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, die Bauwerke sowie die nicht Gberbaute Flache ihrem
Zweck entsprechend zu unterhalten und zu erneuern, dass sie sich stets in gutem Zustand
befinden. Die Bauwerke sind auch technisch in gutem Zustand zu erhalten.

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch vorzumerken.

Wiederaufbau nach Zerstérung

Im Falle der Zerstorung der Bauwerke der in Ausiibung des Baurechtes erstellten Griingutver-
wertungsanlage darf das Grundstiick nur mit demselben Zweck dienenden Bauten tberbaut
werden. Sofern die wirtschaftliche Lage es erfordert, kénnen tber die Zweckbestimmung der
Bauten zwischen der Grundeigentimerin und der Bauberechtigten anderslautende Abma-
chungen getroffen werden. Eine allfallige Anderung der Zweckbestimmung bedarf der &ffentli-
chen Beurkundung und der Eintragung in das Grundbuch.

Die Grundeigentiimerin ist befugt, von der Bauberechtigten den Wiederaufbau innert einer Frist
von zwei Jahren zu verlangen.

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch vorzumerken.

Ubertragungsbeschrénkung

Die Ubertragung des Baurechtes oder Teile davon bedurfen der Zustimmung der Grundeigen-
timerin. Diese darf nur aus folgenden Griinden verweigert werden:

- mangelnde Kreditwirdigkeit des Erwerbers;
- Nichtilbernahme aller im Erwerbszeitpunkt relevanten obligatorischen Verpflichtungen
aus diesem Vertrag durch den Erwerber.

Reagiert die Grundeigentiimerin innert 60 Tagen seit Zustellung des Gesuches nicht, gilt dies
als stillschweigende Zustimmung. Wird die Zustimmung nicht erteilt, kann die Bauberechtigte
das Gericht anrufen.

Der Erwerb des Baurechtes durch Nachkommen, den Ehegatten, Erbgang, Erbteilung, Ver-
machtnis, Fusion, Spaltung, Enteignung und Zwangsvollstreckung bedarf keiner Zustimmung.

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch vorzumerken.



Heimfallentschadigung

Nach Ablauf der Baurechtsdauer fallen die Bauwerke der Grundeigenttimerin heim und werden
zu Bestandteilen des Grundsttickes Nr. 2348 (Art. 779c ZGB).

Fur die heimfallenden Bauwerke und die dazugehérenden Anlagen hat die Grundeigenttimerin
der dannzumaligen Bauberechtigten eine angemessene Entschadigung zu bezahlen. Fur die
Bestimmung der angemessenen Entschadigung sind folgende Kriterien zu beriicksichtigen:

- der Gebaudewert, unter Beriicksichtigung der Altersentwertung und der Zeitgemassheit
der Bauweise;

- der Ertragswert fiir den noch verbleibenden Rest der wirtschaftlichen Lebensdauer der
Bauten.

Kénnen sich Grundeigentiimerin und Bauberechtigte nicht auf einen Wert einigen, erfolgt die
Bewertung auf schriftlichen Antrag einer Vertragspartei durch einen anerkannten Schatzungs-
experten, den die Vertragsparteien einvernehmlich bestimmen.

Dieser bewertet die bestehenden Bauten und Anlagen nach anerkannten Grundsétzen und
unterbreitet beiden Vertragsparteien seine Expertise. Dessen Bewertung ist flr beide Vertrags-
parteien verbindlich, sofern nicht eine von ihnen innert eines Monates seit Zustellung des Be-
wertungsergebnisses das Schiedsverfahren einleitet.

Zur Bestellung der Schiedskommission ernennen Grundeigentimerin sowie Bauberechtigte je
einen anerkannten Schéatzungsexperten. Diese bestellen den Obmann. Kommt eine Vertrags-
partei der Aufforderung, einen Experten zu ernennen, nicht nach oder kénnen sich die Partei-
vertreter nicht auf einen Obmann einigen, so werden diese durch den Présidenten des Kreis-
gerichtes (bzw. des erstinstanzlichen Gerichtes am Ort der gelegenen Sache) bestimmt.

Der Entscheid des Schiedsgerichtes tiber die Heimfallentschadigung ist endguiltig.

Ubersteigt der Betrag der Heimfallentschadigung die (dannzumalige) Kompetenzgrenze des
Stadtrates, so bleibt die Zustimmung des zusténdigen Organes vorbehalten, sofern die Politi-
sche Gemeinde Rapperswil-Jona im Zeitpunkt des Heimfalles noch Grundeigentumerin der

belasteten Flache ist.

Die beim Heimfall des Baurechtes geschuldete Entschédigung ist von der Bauberechtigten in
erster Linie fur die Rickzahlung von Grundpfandschulden und allfalliger weiterer mit dem Bau-
rechtsobjekt zusammenhangender Verpflichtungen (u.a. auch zur Abwehr von Bauhandwer-
kerpfandrechten) zu verwenden. Die Grundeigentiimerin ist erméchtigt, Teilzahlungen in An-
rechnung an die Heimfallsentschédigung direkt an die Glaubiger der Bauberechtigten zu be-
zahlen. Die Grundeigentiimerin ist berechtigt, allfallige eigene Guthaben gegentber der Bau-
berechtigten mit der Heimfallentschadigung zu verrechnen.

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch vorzumerken.
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C.

Weitere Bestimmungen mit Wirkungen zwischen den Vertragsparteien
(obligatorische Bestimmungen ohne Eintrag im Grundbuch)

Nach Art. 682 Abs. 2 ZGB besteht fur die Grundeigentiimerin am Baurecht und fur die Baube-
rechtigte an der baurechtsbelasteten Bodenflache ein gesetzliches Vorkaufsrecht. Diese Vor-
kaufsrechte werden weder abgeéndert noch aufgehoben.

Der vorzeitige Heimfall richtet sich nach den Bestimmungen von Art. 779f und 779g ZGB.

Die Grundeigentiimerin kann den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren, wenn die Bauberechtigte
ihr dingliches Recht Uberschreitet oder schuldhaft vertragliche Verpflichtungen verletzt. Ein
schuldhaftes Verhalten der Bauberechtigten kann gemass Art. 779g Abs. 1 ZGB zu einer Her-
absetzung der Entschadigung fuhren.

Die Vertragsparteien wissen, dass die gesetzlichen Bestimmungen tber den vorzeitigen Heim-
fall zwingendes Recht sind und nicht dem freien Parteiwillen unterliegen.

Uber eine allfallige Verlangerung des Baurechtes nach Art. 7791 Abs. 2 ZGB haben die Grund-
eigentiimerin und die Bauberechtigte spatestens funf Jahre vor Ablauf des Baurechtes in Ver-
handlung zu treten.

Samtliche Erschliessungskosten fir Strassen, Kanalisation, Elektrisch, Wasser, Daten usw.,
Anschlussgebiihren sowie Bau- und Unterhaltsbeitrage fur Strassen, Gewésser usw. gehen
zulasten der Bauberechtigten.

Gerichtsstand fur samtliche Differenzen und Streitigkeiten im Zusammenhang mit dem Bau-
rechtsverhaltnis ist Rapperswil-Jona.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, die Vereinbarungen gemass Bst. C Ziff. 3 bis 5 auf
Rechtsnachfolger zu Uibertragen, mit der Pflicht zur Weiterlibertragung.

Der Besitzesantritt mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr auf die Bauberechtigte erfolgt
per Datum der Grundbucheintragung.

Die Handanderungssteuer, die Gebuhren des Grundbuchamtes fir die Beurkundung und die
Eintragung im Grundbuch, die Vermessungs- und Vermarkungskosten des Geometers sowie
die mit diesem Rechtsgeschaft zusammenhdngenden amtlichen Kosten bezahlen die Ver-
tragsparteien je zur Halfte.

Sie haben Kenntnis, dass von Gesetzes wegen ausschliesslich die Bauberechtigte handénde-
rungssteuerpflichtig ist (Art. 242 Abs. 1 StG), die Veranlagungsverfigung deshalb der Baube-
rechtigten zu erdffnen ist, die Grundeigenttimerin fur die Handénderungssteuer solidarisch
haftet und ein gesetzliches Pfandrecht zugunsten der Politischen Gemeinde Rapperswil-Jona
besteht.
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10.

1.

12,

Die Bauberechtigte ibernimmt die baurechtsbelastete Flache im heutigen Zustand. Die Ver-
tragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192 bis 196 des Schweizerischen Obli-
gationenrechts (OR) tiber die Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff. und 219 OR Uber
die Sachgewahrleistung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht worden.

Jegliche Sachgewahrleistung der Grundeigentimerin wird im gesetzlich zuldssigen Rahmen
wegbedungen. Dies beinhaltet die Uberbaubarkeit nach dem éffentlichen Recht oder dem pri-
vaten Nachbarrecht, davon ausgenommen ist die Haftung furr die Beschaffenheit des Bodens
(inkl. Abfallbelastungen). Diesbeziiglich haben sich die Vertragsparteien darauf geeinigt, dass
die Sanierung des belasteten Bodens durch die Bauberechtigte im Rahmen der Realisierung
der Griingutverwertungsanlage vorgenommen wird und die dadurch entstehenden Kosten
durch die Grundeigentiimerin getragen werden. Hierzu werden die Vertragsparteien einen se-
paraten Vertrag abschliessen.

Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson tiber die Bedeutung dieser Freizeichnungs-
klausel orientiert worden, insbesondere dariiber, dass diese Vereinbarungen ungliltig sind,
wenn die Grundeigentiimerin der Bauberechtigten die Gewéhrsmangel absichtlich bzw. arg-
listig oder grobfahrléssig verschwiegen hat (Art. 199 und 100 Abs. 1 OR).

Den Vertragsparteien ist die Bedeutung dieser Bestimmungen bekannt.

Das Grundstiick Nr. 2348 ist geméss Anmerkung ID 3666 als belasteter Standort eingetragen.
Gemass Art. 32ds Abs. 3 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz (USG) bedarf die Tei-
lung/Verausserung (einer Teilfliche) eines belasteten Grundstiickes der Bewilligung des Am-
tes fur Umwelt und Energie des Kantons St. Gallen.

Die Bewilligung zur Verausserung (einer Teilfliche) gemass Art. 32d°* Abs. 3 Bst. a USG
wurde den Inhabern von Grundstiicken, auf denen sich ein im Kataster der belasteten Stand-
orte eingetragener Standort befindet, von welchem keine schédlichen oder lastigen Einwirkun-
gen zu erwarten sind und daher gemass Art. 5 Abs. 4 Bst. a oder Art. 8 Abs. 2 Bst. ¢ AltlV
beurteilt wurden, mit der Allgemeinverfigung des Amtes fur Umwelt und Energie vom 29. Sep-
tember 2015 generell erteilt.

Die Einrdaumung eines Baurechtes bildet zivilrechtlich keine Veradusserung von Grundeigen-
tum, dies obwohl wirtschaftlich teilweise die gleichen Zwecke erreicht werden. Die Einraumung
eines Baurechtes und die Verselbstandigung als Grundsttick bedirfen keiner Bewilligung, so-
fern es sich nicht um ein Umgehungsgeschéft handelt. Nahere Abklérungen sind nicht notwen-
dig, weil die Allgemeinverfiigung die Teilung/Verdusserung (einer Teilflache) des Grundstu-
ckes Nr. 2348 ebenfalls umfassen wirde.

Die Grundeigentiimerin erklart, dass bezuglich der baurechtsbelasteten Flache kein Miet- oder
Pachtverhaltnis besteht.

Die Vertragsparteien haben Kenntnis, dass nicht alle 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen aus dem Grundbuch hervorgehen. Ob fiir die baurechtsbelastete Fl&che solche

bestehen, ist insbesondere aus den entsprechenden Planen, Verordnungen oder Verfigungen
ersichtlich (Zonen- und Uberbauungspléne, Strassenplan, Schutzverordnungen usw.).
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13.

14.

15.

16.

Der Grundbucheintragung vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Bundesgesetzes Uber
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG).

Der Grundbucheintragung vorbehalten bleiben diverse Austibungen von Kaufsrechten durch
die Karl Ruiegg Tiefbau und Transport AG, der anschliessende Erwerb durch die Politische
Gemeinde Rapperswil-Jona sowie damit zusammenhéngende und mit der Begriindung von
Baurechten notwendige Grenzanderungen.

Der Grundbucheintragung vorbehalten bleibt die Léschung der bestehenden Baurechte auf
dem Grundstiick Nr. 2348 zugunsten der Axpo Biomasse AG (verselbsténdigt als Grundstlck
Nr. D9842) und der Karl Ruegg Tiefbau und Transport AG (verselbstandig als Grundstuick
Nr. D11712).

Der Grundbucheintragung vorbehalten bleibt die rechtskréftige Zustimmung des zustandigen
Organes der Politischen Gemeinde Rapperswil-Jona.

Vertragsbestimmungen zum Vorvertrag

1.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, den definitiven Personaldienstbarkeitsvertrag abzu-
schliessen, sobald folgende Bedingungen kumulativ erfillt sind:

- Vorliegen der rechtskraftigen Zustimmung des zustandigen Organes der Politischen
Gemeinde Rapperswil-Jona zur Errichtung der vorgenannten Personaldienstbarkeit zu
den Bedingungen dieses Vorvertrages;

- Vorliegen der rechtskréaftigen Baubewilligung.

Nach dem 31. Dezember 2030 fallt dieser Vorvertrag fur beide Parteien entschadigungslos
dahin.

Die Gebiihren und die Kosten fiir die Vorbereitung und Beurkundung dieses Vorvertrages be-
zahlen die Parteien je zur Halfte.

Dieser Vorvertrag liegt in der Kompetenz des Stadtrates und wurde am 18. Dezember 2023
genehmigt.



Dieser Vertrag wird in einem Original ausgefertigt.

8645 Jona, 1. Marz 2024
Grundeigentimerin Bauberechtigte

Politische Gemeinde Rapperswil-Jona green2energy AG

O

Martin Stockling, Stadtprasident

W o

Stefan Eberhard, Stadtschreiber Markus Naf

Offentliche Beurkundung

Die Vertragsparteien haben diesen Vorvertrag zum Abschluss eines Personaldienstbarkeitsvertra-
ges gelesen und den Situationsplan eingesehen, den Inhalt genehmigt sowie diese Urkunde und
den Situationsplan unterzeichnet. Sie enthalten den mitgeteilten Parteiwillen.

8645 Jona, 1. Marz 2024, ©8 “f¢ Uhr

Grundbuchverwalterin

Miranda Hippi



Stadt Rapperswil-Jona 1:1000 Beilageplan Baurechtsvertrag
Grundbuchkreis Jona ! Stadt Rapperswil-Jona mit green2energy AG

Hinweise:

) : < A6
Grundstiicke mit unterstrichenen Nummern sind noch nicht im Jona, 15.11.2023 IG» Lukas Domeisen

8| Grundbuch eingetragen,
M Im vorfiegenden Plan sind die Daten des Plans fir das Grundbuch Ingenieure - Geometer - Planer

enthalten und richtig wiedergegeben. Plandnderungen,

S == == _ | Planerganzungen oder Projekte werden mit unserer Unterschrift nicht ) St. Gallerstrasse 23, 8645 Jona
3| beglaubigt Nachflhrungsgeometer | 1. 441 (0)55 225 49 80
04201 N Lukas Domeisen Mail: jona@lgd.ch

Legende: www.cadastre.ch/legende
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8645 Jona, 1. Marz 2024
Vertragsparteien

Grundeigentiimerin

Politische Gemeinde Rapperswil-Jona

Martin Stéckling, Stadtprasident

\j;_[.é_ VAR
Stefan Eberhard, Stadtschreiber

Offentlich beurkundet

Grundbuchverwalterin

Miranda Huppi

Bauberechtigte

green2energy AG

Beat Solmmavilla

Markus Na\!





