Baurecht

(selbstandig und dauerndes)

Parteien

Staat Solothurn

Offentlich-rechtliche Kérperschaft, Solothurn

4500 Solothurn

vertreten laut RRB durch ...

Eigentimer von Grundbuch Solothurn Nr. 531, nachfolgend auch
Grundeigentimer genannt

und

XXX

Firmennummer:

als Baurechtsberechtigte, nachfolgend auch Bauberechtigte genannt

erkldren:



2 Liegenschaftenbeschrieb

2.1 Grundbuch Solothurn Nr. 531

Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksart Liegenschaft
Fiihrungsart Kantonal

Flache in m2 2.123,000
Ortsbezeichnung

Plannummer 0026

Katasterwert Fr. 1.768.900,00
Gebaude Offentliches Geb&ude Kronengasse 1
Versicherungswert Fr. 5.327.300,00
Anmerkungen

Register-Nr.

Datum Stichwort
A.UEB/000624

18.07.1939 Altertimerschutz
Vormerkungen

(Nachriickungsrechte siehe unter Grundpfandrechte)

keine

Dienstbarkeiten / Grundlasten

keine

Grundpfandrechte

keine

Erwerbsgrund

Erwerbsdaten: 29.06.1829 kein Erwerb Steigerung
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Einraumung des Baurechtes

Der Grundeigentumer raumt der Baurechtsberechtigten im Sinne von Art. 675 und 779
ff. ZGB sowie Art. 7 GBVO ein selbsténdiges und dauerndes Baurecht ein an der
ganzen Flache von 2123 m2, mit dem Gebaude Kronengasse 1 (Palais Besenval) an
Grundbuch Solothurn Nr. 531. Das Baurecht ist bei Grundbuch Solothurn Nr. 531 als
Dienstbarkeitslast einzutragen.

Das Baurecht wird verselbstandigt und ist nach Art. 943 ZGB unter der Grundbuch
Nr. 6462 im Grundbuch aufzunehmen.

Die genaue Abgrenzung des Baurechtes inkl. Gebaude (Palais Besenval) und
Gartenanlage mit Einfriedung ist aus dem Mutationsplan Nr. 4083 (Ordnungsnummer
2437) ersichtlich, welcher einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildet
und von den Parteien als richtig anerkannt und unterzeichnet wird. Dieser
Mutationsplan wird zusammen mit diesem Vertrag aufbewahrt.

Die Baurechtsberechtigte wird darauf aufmerksam gemacht und hat zur Kenntnis
genommen, dass auf dem Grundstiick allenfalls 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankungen (wie z.B. Bau- und Strassenlinien, Zonenplan oder
ahnliches) bestehen, die im Grundbuch nicht eingetragen sind und woriber allenfalls
die Gemeinde Auskunft erteilt.

Die Baurechtsberechtigte wird darauf aufmerksam gemacht und hat zur Kenntnis
genommen, dass die Baurechtssache im heutigen Zustand wie gesehen abgegeben
wird. Dies gilt fur das Gebaude Kronengasse 1 (nachgenannt auch Palais Besenval),
die technischen Einrichtungen, das Grossinventar (fest mit dem Gebaude
verbundenen Einrichtungen und Ausstattungen) wie auch fur die Gartenanlage
inklusive Einfriedung. Das Mobiliar ist nicht Bestandteil der Baurechtssache.
Gegenstande, welche nicht mit dem Gebaude verbunden sind, sind im Eigentum des
heutigen Mieters und kénnen allenfalls Gbernommen werden (bilaterale Absprache
zwischen heutigem Mieter und neuer Baurechtsberechtigen erforderlich).

Inhalt des Baurechtes

Das Baurecht bezweckt und verpflichtet die Baurechtsberechtigte gleichzeitig zur
Errichtung und zum Betrieb einer kulturellen Einrichtung mit Gastronomie- und
Barbetrieb, welche bestehenden kulturellen Anldssen wie z. B. Filmtage,
Literaturtage, Seminaranlasse, Hochzeitsanlasse, etc., wie aber auch heute noch
nicht bekannten Anlassen eine gute Infrastruktur und ein entsprechendes Ambiente
bieten soll, und zwar im Gebaude Kronengasse 1 (Palais Besenval) und der
Gartenanlage.

Die Baurechtsberechtigte erméglicht zudem die 6ffentliche Zuganglichkeit der
Gartenanlage, soweit dies nicht einen Konflikt mit ihnrem Betrieb darstellt.

Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, renommierten kulturellen Veranstaltungen
(wie z.B. Filmtage, Literaturtage; nicht aber in erster Linie kommerziellen Anlédssen)
unter Bericksichtigung einer Voranmeldefrist von 10 Monaten ein prioritéares Bu-
chungsrecht gegen entsprechendes Entgelt und fir eine Belegungsdauer von
insgesamt maximal 3 Monaten pro Jahr einzurdumen.
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Die Baurechtsberechtigte ist berechtigt, das in Ziff. 4.1 erwdhnte Gebaude auf der
Baurechtsparzelle umzubauen. Die Baugesuchsakten und dabei insbesondere die
Baugesuchsplane sind dem Grundeigentumer vor Einreichung des Baugesuches zur
Zustimmung vorzulegen. Gleichzeitig mit dieser Vorlage hat der Baurechtsberechtigte
auch einen Finanzierungsnachweis beizubringen und diesem dem Grundeigentimer
zu Ubergeben.

Die Baurechtsberechtigte hat das Palais Besenval und die von ihr erstellten oder
umgebauten Bauten und Anlagen wie auch die Gartenanlage samt Einfriedung stets in
betriebsfahigem Zustand zu halten und die hierzu notwendigen Unterhalts- und
Instandstellungsarbeiten innen und aussen auf ihre Kosten vorzunehmen.

Das Aussere des Geb&udes darf nicht veréandert werden und ist in seiner bisherigen
Gestalt fachgerecht unter Einhaltung der denkmalpflegerischen Auflagen zu unter-
halten. Im Innern sind Veranderungen méglich, allerdings unter Ricksichtnahme auf
die Gebaudestruktur; insbesondere muss das Treppenhaus als Primarerschliessung
erhalten werden.

Allfallige spatere baubewilligungspflichtige Anderungen an den Bauten und Anlagen
sowie wesentliche Nutzungs- und Zweckanderungen unterliegen der
Zustimmungspflicht durch den Grundeigentiimer, der diese nur aus wichtigen
Grunden verweigern darf.

Die Baurechtsberechtigte nimmt Kenntnis davon, dass sie ohne Zustimmung des
Grundeigentimers das Baurecht nicht mit Dienstbarkeiten belasten darf, die nicht
spatestens bei Ablauf der Baurechtsdauer entschadigungsfrei erléschen. Ferner darf
die Baurechtsberechtigte ohne Zustimmung des Grundeigentimers keine
Zusicherungen und sonstige Zugesténdnisse an Dritte (wie z.B. Naherbaurechte und
dergleichen) machen.

Dauer

Das Baurecht beginnt voraussichtlich am 1. Januar 2025 und wird auf die Dauer von 69
Jahren ab Tagebucheintragung bestellt. Es dauert bis am 30. September 2094.

Nutzen und Gefahr beginnen ebenfalls am 1. Januar 2025.

Die Parteien treten zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer in Verhandlungen Uber
die Bedingungen einer Verlangerung desselben. Kénnen sich die Parteien Uber eine
Vertragsverldangerung nicht einigen, so endet das Baurecht ohne weiteres am

30. September 2094.
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Ubertragung

Das Baurecht ist im Sinne von Art. 779 Abs. 2 ZGB lbertragbar und vererblich.

Dem Grundeigentimer steht von Gesetzes wegen ein Vorkaufsrecht am Baurecht zu.
Das Miteigentimer-Vorkaufsrecht geht dem Baurechts-Vorkaufsrecht im Range vor.

Der Baurechtsberechtigten steht von Gesetzes wegen ein Vorkaufsrecht an dem mit
dem Baurecht belasteten Grundstiick zu.

Die Baurechtsberechtigte kann das Baurecht ganz oder teilweise weiteriibertragen
und belasten. Solche Verfigungen Uber das Baurecht bedurfen der Zustimmung durch
den Grundeigentimer. Eine Verweigerung ist nur aus wichtigen Grinden méglich.
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Allenfalls bestehende Grundpfandrechte, welche das Baurecht belasten, sind jahrlich
s0 zu amortisieren, dass sie spatestens auf den Zeitpunkt der ordentlichen Beendi-
gung des Baurechts infolge Zeitablaufs vollstandig getilgt sind und im Grundbuch
geléscht werden kénnen.

Bei Verausserung des Baurechts sind dem Erwerber alle Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Ergéanzungen), insbeson-
dere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechtszinses, zu Uberbinden, mit der
Verpflichtung der Weitertiberbindung.

Heimfall
Vorzeitiger Heimfall

Der Grundeigentiimer ist berechtigt, die Ubertragung des Baurechts mit allen Rech-
ten und Lasten auf sich selber zu verlangen (vorzeitiger Heimfall geméss Art. 779f
ZGB), wenn die Baurechtsberechtigte das ihr eingerdumte Baurecht in grober Weise
Uberschreitet oder vertragliche Pflichten verletzt, insbesondere Ziff 10.2.

Der Grundeigentiimer hat die Baurechtsberechtigte bei Feststellung einer groben
Pflichtverletzung zu mahnen und ihr eine Frist von drei Monaten zur Wiederherstel-
lung des vertragsgemassen Zustandes einzurdumen, bevor er das Recht auf vorzei-
tigen Heimfall ausibt.

Eine Pflichtverletzung, welche den Grundeigentiimer zur Ausiibung des Heimfall-
rechts berechtigt, liegt beispielsweise vor, wenn die Baurechtsberechtigte sich nicht
an die vereinbarten Zweckbestimmungen halt oder wenn sie die Bauten und Anlagen
mangelhaft unterhalt oder gegen die nachbarrechtlichen Pflichten verstésst.

Bei vorzeitigem Heimfall des Baurechts bemisst sich die Heimfallentschadigung ge-
mass Art. 7799 ZGB.

Die Ubertragung des Baurechts auf den Grundeigentiimer beim vorzeitigen Heimfall
erfolgt erst, wenn die Entschadigung bezahlt oder sichergestellt ist (Art. 779f und
779g ZGB).

Ordentlicher Heimfall

Beim ordentlichen Heimfall, das heisst beim Erléschen des Baurechts infolge Zeitab-
laufes oder Vereinbarung der Beteiligten, gehen samtliche auf der Baurechtsparzelle
bestehenden Gebaulichkeiten und Anlagen in das Eigentum des Grundeigentiimers
Uber, indem diese Bestandteil des Grundstiickes des Grundeigentiimers werden (Art.
779c ZGB).

Alle wertvermehrenden Investitionen der Baurechtsberechtigen sind durch den
Grundeigentimer nur dann zu entschadigen, wenn er diesen zugestimmt hat und
sich die Parteien im Zeitpunkt des Heimfalls auf die Entschadigung einigen
kénnen. Sollte diesbezliglich keine Einigung erreicht werden, muss die
Baurechtsberechtigte die baulichen Massnahmen der wertvermehrenden
Investitionen auf ihre Kosten vollstandig entfernen und den urspriinglichen
Zustand (Zeitpunkt Eintragung Baurecht im Grundbuch) vollumfénglich
wiederherstellen.
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Diese von den gesetzlichen Bestimmungen abweichenden Vereinbarungen sind ge-
stutzt auf Art. 779e ZGB auf den Grundstiicken Nr. 531 und 6462 unter dem Stich-
wort ,Vereinbarungen Heimfall" vorzumerken. Im Ubrigen wird auf die gesetzlichen
Bestimmungen lber die Folgen beim Ablauf der Baurechtsdauer verwiesen (Art.
779c bis 779e ZGB).

Baurechtszins

Fur die Einraumung des Baurechts entrichtet die Baurechtsberechtigte dem Grundei-
gentimer einen Baurechtszins. Der Baurechtszins ist jahrlich im Voraus, immer per 1.
des neuen Jahres zu bezahlen. Dabei handelt es sich um einen Verfalltag. Das
Kantonale Hochbauamt stellt namens des Grundeigentimers der
Baurechtberechtigten Rechnung.

Der Baurechtszins ist erstmals zahlbar per 1. Januar 2025.
Der Baurechtszins wird wie folgt berechnet:

Grundstlick:
2123m2 x Fr. 1'500.-/m2 = 3'184'500.00 x 2.5% = Fr. 79'612.50 pro Jahr.

und (kumulativ)

Gebaude und Gartenanlage mit Einfriedung:
Fr. 3'5600°000.00 (Richtpreis) x 2.5% = Fr. 87'500.00 pro Jahr.

Total Baurechtszins: Fr. 79'612.50 + Fr. 87'5600.00 = Fr. 167112.50 pro Jahr

Bei nicht fristgerechter Bezahlung schuldet die Baurechtsberechtigte vom jeweiligen
Verfalltag hinweg und ohne weitere Mahnung einen Verzugszins von 5% jahrlich.

Dieser Baurechtszins darf wahrend der ganzen Baurechtsdauer nicht unterschritten
werden, auch wenn der LIK ricklaufig ist. Der Baurechtszins richtet sich nach dem
Landesindex der Konsumentenpreise LIK Basis 2020 = 100 Pkte, Stand Oktober
2024. Der Baurechtszins kann jahrlich an den aktuellen Stand des LIK jeweils per
Oktober des laufenden Jahres mit einer Ankindigungsfrist von einem Monat jeweils
per 1. Januar angepasst werden.

Zur Sicherung der Baurechtszinsverpflichtung bewilligt die Baurechtsberechtigte z.G.
des Grundeigentimers die Eintragung einer Grundpfandverschreibung (Baurechts-
zinspfand) als Maximalhypothek auf der Baurechtsparzelle in der dreifachen Héhe
des gegenwartigen Baurechtszinses im 1. Rang (Fr. 501‘337.50).
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Eigentumsiibertragung / Entgelt

Zusatzlich mit der erstmaligen Zahlung des Baurechtszinses (vgl. Ziff. 8 hiervor) ist
gleichzeitig ein einmaliger Betrag von Fr. 1.00 als Entgelt fur die
Eigentumsubertragung des mit dem Land verbundenen Gebaudes mit Gartenanlage
und Einfriedung, Kronengasse 1 (Palais Besenval) fallig.

Verhaltnis gegeniiber Dritten

Die Baurechtsberechtigte tbernimmt wahrend der ganzen Baurechtsdauer fir das
ganze Baurechtsareal alle mit der Erstellung, Benitzung/Betrieb und der
Instandhaltung und Instandstellung (Unterhalt und Reparaturen) der in ihrem
Eigentum stehenden Bauten und Anlagen zusammenhangenden Anspriiche Dritter
irgendwelcher Art (wie z.B. Ver- und Entsorgung, Anschluss- und Vorteilsbeitrage
etc.). Die Baurechtsberechtigte hat auch fur Anspriiche einzustehen, die gegen den
Grundeigentimer aus der Grundstiickhaftung nach Art. 679 ZGB und Art. 58 ff. OR
sowie aus dem eidgenéssischen und/oder kantonalen Gewasser- und Umweltschutz-
recht entstehen kénnen. Sollte der Grundeigentimer fir derartige Schaden in
Anspruch genommen werden, so hat die Baurechtsberechtigte ihn hierfir schadlos zu
halten.

Weiter ist die Baurechtsberechtige verpflichtet, bei Vertragsbeginn samtliche
Versicherungen, inshesondere eine Haftpflichtversicherung abzuschliessen, die fur die
unter Ziff. 4 beschriebenen Nutzung erforderlich sind.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, den Grundeigentiimer tGber Streitigkeiten

mit Dritten, die das Baurecht beriihren, umgehend zu benachrichtigen, damit der
Grundeigentimer gegebenenfalls in der Lage ist, seine Interessen zu wahren.

Weitere Vertragsbestimmungen

11.1 Gewabhrleistung

Jede Gewabhrleistungspflicht des Grundeigentiimers fir rechtliche und kérperliche
Mangel des Vertragsgegenstandes wird, soweit gesetzlich zuldssig, ausdriicklich
wegbedungen. Vorbehalten bleiben alle im vorliegenden Vertrag enthaltenen oder
sonst der Baurechtsberechtigten schriftlich abgegebenen Zusicherungen des Grund-
eigentimers.

Mit diesem Vertrag werden keine baubehérdlichen oder baupolizeilichen Zusicherun-
gen erteilt. Die baubehérdlichen und baupolizeilichen Vorschriften bleiben ausdriick-
lich vorbehalten.

Die Baurechtsberechtigte ist fur alle Bewilligungen (wie z.B. der Betriebsbewilligung)
selber besorgt und steht diesbezlglich in der Verantwortung, welche sie fir die
ordnungsgemasse Ausiibung des Baurechts benétigt. Allfallige Nichterteilungen
solcher Bewilligungen flhren zu keinen Ansprichen der Bauberechtigen jedwelcher
Art gegeniuber dem Grundeigentimer.



11.2 Salvatorische Klausel, anwendbares Recht und Gerichtsstand

Salvatorische Klausel: Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ungultig oder
nichtig sein oder werden, so wird dadurch die Giltigkeit der Gbrigen Bestimmungen
nicht bertihrt. Im Falle der Ungultigkeit oder Nichtigkeit einer Vertragsbestimmung ist
diese durch eine solche wirksame zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck der
ungultigen respektive nichtigen Bestimmung am nachsten kommt. In gleicher Weise
wird verfahren, wenn eine vertragliche Liicke offenbar wird.

Gerichtsstand / Anwendbares Recht: Der vorliegende Baurechtsvertrag untersteht
schweizerischem Recht. Alle Streitigkeiten aus diesem Baurechtsvertrag sind
ausschliesslich vor den ordentlichen Gerichten auszutragen.

Als Gerichtsstand vereinbaren die Parteien SOLOTHURN.

11.3 Mitteilungen

Alle Mitteilungen bedurfen der schriftlichen Form. Dies gilt auch fur alle
Zustimmungen und Genehmigungen.

Eine schriftliche Erklarung erfolgt rechtzeitig, wenn sie spatestens am letzten Tag der
Frist der schweizerischen Post Ubergeben wird. Der die Erklarung Abgebende ist in
der Beweispflicht bezlglich der Einhaltung der Frist.

11.4 Kontrolle

Der Grundeigentumer ist befugt, die Erfullung der Verpflichtungen der Baurechtsbe-
rechtigten aus diesem Vertrag zu kontrollieren.

Der Grundeigentumer ist berechtigt, das Baurechtsareal und die Raumlichkeiten zur
Wahrung seiner Rechte unter Voranmeldung zu den Ublichen Zeiten zu betreten.
Eine Voranmeldung hat mind. 3 Tage im Voraus zu erfolgen. In dringlichen Fallen
entfallt die Voranmeldung.

11.5 Steuern und Abgaben

Alle &ffentlichen Abgaben und Lasten, welche mit den Bauten und Anlagen zusam-
menhangen, gehen zu Lasten der Baurechtsberechtigten, so insbesondere die Pra-
mien an die staatliche Gebaudeversicherung, die Beleuchtungs- und Strasssenreini-
gungskosten, die Kanalisationsgebihren, die Beitrage an die Erstellung von
Strassen und Trottoirs, Dolen- und Kanalisationsanlagen sowie andere
Erschliessungskosten, soweit sie nicht bis heute vom Grundeigentiimer geschuldet
sind.

11.6 Genehmigungen

Die zustandigen Organe der XXX haben dem vorliegenden Baurechtsvertrag
zuzustimmen.

Der Regierungsrat des Kantons Solothurns hat dem vorliegenden Baurechtsvertrag
zuzustimmen.
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11.7 Kosten

Die Amtschreibereikosten und -gebiihren fir die Beurkundung dieses Vertrages, fur
die Eintragung im Grundbuch und die Geometerkosten sowie die Handanderungs-
steuer fur die Eigentumsiibertragung der Gebaude tragt die Baurechtsberechtigte.

Nach § 12 des Gebuhrentarifs haftet die Baurechtsberechtigte solidarisch.

11.8 Verweis auf das Gesetz

Soweit der vorliegende Vertrag keine ausdriicklichen Bestimmungen enthalt, gelten
die Vorschriften von Art. 779 ff. ZGB.

11.9 Die Baurechtsberechtigte erklart - in Kenntnis der Straffolgen bei unrichtigen Angaben
und bei Umgehung der Bewilligungspflicht (Geféngnis und Busse gemaéss Art. 28, 29
BewG) - dass das ganze Kapital sich im Eigentum von Personen befindet, die nicht
als Person im Ausland im Sinne von Art. 5 BewG gelten. Sie bestatigt weiter,

— dass ihr kein Umstand bekannt ist, der darauf schliessen lasst, dass ein Vertreter
seine Rechte ganz oder teilweise fir Dritte ausibt;

— keine bewilligungspflichtigen Personen auf die Gesellschaft weder durch Stimm-
rechtsaktien, noch auf andere Weise einen beherrschenden Einfluss ausuben;

— der Grundsttckerwerb und allfallige geplante Bauprojekte nicht durch bewilli-
gungspflichtige Personen finanziert werden.

12 Bereinigung bestehender Grundbucheintrage

12.1 Gebaude

Das auf Grundbuch Nr. 531 eingetragene Gebaude an der Kronengasse 1 (Palais
Besenval) wird von der Baurechtsflache vollstandig erfasst. Das Gebaude ist deshalb
auf Grundbuch Nr. 6462 zu Ubertragen und bei Grundbuch Nr. 531 zu I&schen.

Es ist der Gebaudeversicherung hievon mit einer Anzeige Kenntnis zu geben.

12.2 Anmerkungen

Die auf Grundbuch Nr. 531 eingetragene Anmerkung "Altertimerschutz" bezieht sich
auf das offentliche Gebaude. Da dieses auf das Baurechtsgrundstiick Grundbuch Nr.
6462 Ubertragen wird, wird die Anmerkung ebenfalls auf die Grundbuch Nr. 6462
Ubertragen. Die Anmerkung,,Altertimerschutz" auf Grundbuch Nr. 531 wird durch die
Ubertragung sinnlos, und wird daher gestrichen.

Mitteilung der Léschung und Ubertragung des Altertimerschutzes an das Amt fur
Denkmalpflege und Archéologie.
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13 Grundbuchanmeldung

Die Vertragsparteien melden die in diesem Baurechtsvertrag begriindeten dinglichen
Rechte wie folgt zur Eintragung im Grundbuch an:

13.1  Grundbuch Solothurn Nr. 531
1. Eigentum unverandert

2. Dienstbarkeiten: Last: Selbstandiges und dauerndes Baurecht an 2123 m2
bis 30. September 2094, verselbstandigt unter Grundbuch
Nr. 6462, z.G. Eigentimer des verselbstandigten Rechts

Inhalt des Rechts:
Das Recht bezweckt die Errichtung und den Betrieb
einer kulturellen Einrichtung mit Restaurations- und

Barbetrieb
3. Vormerkungen: Vereinbarungen Heimfall
4. Anmerkungen: Altertimerschutz
5. Grundpfandrechte: unverandert

13.2 Grundbuch Solothurn Nr. 6462

1. Eigentum/Berechtigter: XXX

2. Liegenschaftsbeschrieb: Selbstandiges und dauerndes Baurecht bis 30. Sep-
tember 2094 an 2123 m? auf Nr. 531.

Inhalt des Rechts

Das Recht bezweckt die Errichtung und den Betrieb
einer kulturellen Einrichtigung mit Restaurations- und

Barbetrieb.
3. Dienstbarkeiten:
4. Vormerkungen Vereinbarungen Heimfall
5. Anmerkungen: Altertimerschutz (A.UEB/000624)

6. Grundpfandrechte: Grundpfandverschreibung (ohne Titel) z.G. Staat Solothurn,
per Fr. 312'100.00 im 1. Rang, Maximalzinsfuss,
(Bemerkung "Baurechtszins")
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14 Beurkundung
Hiermit wird 6ffentlich beurkundet, dass die Parteien

erklaren, sie hatten den vorliegenden Vertrag vor dem Notar selbst gelesen und die
Urkunde sei ihnen erladutert worden;

die Urkunde als ihrem freien Willen entsprechend bezeichnet und sie in Gegenwart
des Notars unterzeichnet haben.

Solothurn,
Der Grundeigentiimer:

FUr den Staat Solothurn

Die Baurechtsberechtigte:



