Baurechtsvertrag

Zwischen der

Evangelischen Landeskirche des Kantons Thurgau, éffentlich-rechtliche Kérperschaft,
Bankplatz 5, 8500 Frauenfeld, UID: CHE-108.952.169

vertreten durch

Christina aus der Au, Kirchenratsprasidentin
und

Bernhard Rieder, Aktuar

- nachstehend "Grundeigentimerin" genannt -

und dem Verein

Chinderhuus Sunnehof, mit Sitz in Romanshorn TG, Sonnenhofstrasse 2, 8590 Romanshorn
UID: CHE- 114.300.087

vertreten durch die Kollektivzeichnungsberechtigten zu zweien:
Héléne Lanter, von XXX, in Rorschach

und

Daniel Trochsler, von Nesslau, in Mérschwil

- nachstehend "Baurechtsberechtigte" genannt -

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:

Praambel

Im Hinblick auf seine bevorstehende Auflésung Ubertrug der Verein Thurgauische Evangelische
Frauen- und Familienhilfe tef die Liegenschaft Nr. 1'796 an die Evangelische Landeskirche des
Kantons Thurgau als neue Eigentiimerin. Auf der Liegenschaft und im darauf bestehenden Ge-
baude betreibt der Verein Chinderhuus Sunnehof eine Kinderkrippe zur Frihférderung und Be-
treuung von Kindern. Die Parteien sind sich einig, dass die Liegenschaft samt Geb&ude weiter-
hin diesem gemeinnttzigen Zweck dienen soll. Die Parteien sind deshalb Gibereingekommen,
dass die Evangelische Landeskirche dem Verein Chinderhuus Sunnehof ein Baurecht auf der
Liegenschaft einrdumt. Die Eigentumsilibertragung am Baurechtsgrundstuck erfolgt gegen Ent-
richtung eines Kaufpreises (Ubernahme Grundpfandschuld sowie Entschadigung) fir das beste-
hende Gebaude auf dem Baurechtsgrundstiick. Der Baurechtszins orientiert sich nur am Land-
wert (und nicht am Wert der gesamten Liegenschaft).

Vor diesem Hintergrund soll auch die Riickiibertragung des Eigentums am Baurechtsgrund-
stlick (Heimfall oder Vorkaufsfall) grundséatzlich zum entrichteten Kaufpreis erfolgen, unter Aus-
gleich von wertvermehrenden Aufwendungen und/oder verminderten Passiven.
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A. Baurechtsbelastetes Grundstiick

Grundbuch Romanshorn
Liegenschaft Nr. 1’796

Plan Nr. 24, Huebzalg

Gesamtflache 4'025 m?, Chinderhuus Krippe Vers.Nr. 520.1381, Sonnenhofstrasse 2 [157 m?]
Wohnhaus Vers.Nr. 520.1381, Sonnenhofstrasse 4 [295 m?] Gartenanlage [2'616 m?], Ubrige
befestigte Flache [957 m?]

Erwerbstitel

Gemischte Schenkung 01.11.2026
Anmerkungen

Keine

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten
Keine

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 1'400'000.-- Franken eins vier null null null null null 00/100
Papier-Namenschuldbrief Nr. 1955.s436

Glaubiger: Thurgauer Kantonalbank, UID CHE-108.954.458, mit Sitz in Weinfelden TG,
vertreten durch Thurgauer Kantonalbank, Fachzentrum Finanzieren, Weinfelden
Hochstzinsfuss 10.00 %

04.11.1930 Beleg 12/433s

Pfandstelle 2

CHF 135'000.-- Franken eins drei finf null null null 00/100
Papier-Inhaberschuldbrief Nr. 4772.s436

Glaubiger neu: Evangelische Landeskirche des Kantons Thurgau, Frauenfeld
Hochstzinsfuss 10.00 %

18.07.2003 Beleg 588s

22.07.2003 Beleg 595s
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Hinweis auf Artikel 103 Grundbuchverordnung:
Ausser beim Register-Schuldbrief entfaltet die Bezeichnung einer eingetragenen berechtigten
Person keine Grundbuchwirkungen.

Gemaéss den Angaben der verdussernden Partei ist der Schuldbrief an Pfandstelle 2 nicht mehr

belehnt. Der Schuldbrief ist anldsslich des Grundbucheintrages von der verdussernden Partei
der erwerbenden Partei oder der finanzierenden Bank auszuhéndigen.

Pfandwechsel
Das selbstédndige und dauernde Baurecht Grundstiick Nr. XXXX ist in die Pfandhaft der beste-
henden Schuldbriefe an Pfandstelle 1 und 2 einzusetzen und gleichzeitig ist die Liegenschaft

Nr. 1’796 aus der Pfandhaft dieser Schuldbriefe zu entlassen. Die Bewilligung der Grundpfand-
glaubigerin hat beim Grundbucheintrag vorzuliegen.

Belehnung

Der vorgenannte Schuldbrief an Pfandstelle 1 ist bei der Thurgauer Kantonalbank per
01.11.2026 mit Fr. 905'000.-- belehnt.

Rangverschiebungen

Keine

B. Dingliche Bestimmungen des Baurechts

1. Dienstbarkeit
Die Evangelische Landeskirche des Kantons Thurgau als Grundeigentiimerin rdumt zulas-
ten der Liegenschaft Nr. 1'796 im Grundbuch Arbon und zugunsten des Vereins Chinder-
huus Sunnehof als Baurechtsberechtigte ein selbstéandiges und dauerndes Baurecht ge-
mass Art. 675 und 779 ff. ZGB sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

2. Umfang
Das Baurecht betrifft die gesamte Flache von 4’025 m? der belasteten Liegenschaft
Nr. 1'796 (nachstehend "Baurechtsflache" genannt).

3. Inhalt
Die Baurechtsberechtigte hat das Recht, auf dem belasteten Grundstiick eine
Kinderkrippe

beizubehalten, zu erstellen und zu erweitern:

Die Baurechtsberechtigte darf den nicht tiberbauten Teil des belasteten Grundstiicks belie-
big als Umgebung und zur Erschliessung gestalten und benutzen.
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Betreffend die Regelungen der Eigentumstibertragung der bestehenden Gebéude wird auf
die Vereinbarungen gemass den Ziffern 7 ff. im Abschnitt D verwiesen.

Der Baurechtsberechtigten ist es im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen sowie allfalli-
ger behoérdlicher Ausnahmebewilligungen erlaubt, die Kinderkrippe umzubauen. Der Ab-
bruch der Kinderkrippe, Erweiterungsbauten oder Neubauten sind der Baurechtsberechtig-
ten nur mit der Zustimmung der Grundeigentiimerin erlaubt.

4. Dauer
Das Baurecht wird mit Beginn 01.11.2026 fir die Dauer von 50 Jahren vereinbart.

Im Weiteren wird auf die Vereinbarung gemass Ziffer 3 im Abschnitt D betreffend die Ver-
handlung Uber die Weiterfihrung des Baurechts verwiesen.

5. Ubertragbarkeit und Vererblichkeit
Das Baurecht ist Gibertragbar und vererblich.

Im Weiteren wird auf die Vereinbarung gemass Ziffer 2 im Abschnitt D betreffend die Be-
schrankung der Ubertragbarkeit verwiesen.

6. Aufnahme als Grundstiick ins Grundbuch
Dieses Baurecht ist als selbsténdiges und dauerndes Baurecht im Sinne von Art. 675 und
779 ZGB sowie Art. 943 Abs. 1 Ziffer 2 ZGB gestitzt auf die Mutation Nr. ¥ Romanshorn,
welche von den Parteien anerkannt wird, unter der Grundstiick Nr. XXXX (nachstehend
"Baurechtsgrundstiick" genannt) in das Grundbuch aufzunehmen.

Als solches darf das Baurechtsgrundstlick mit Dienstbarkeiten, insbesondere auch Unter-
baurechten, und Grundpfandrechten belastet werden.

Der Verein Chinderhuus Sunnehof ist als Alleineigentiimerin des Baurechtsgrundstiicks
einzutragen.

7. Vorkaufsrecht
Bezuglich des gesetzlichen Vorkaufsrechts gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB wird auf die Ziffer

2 im Abschnitt C verwiesen.

8. Vorzeitiger Heimfall
Wenn die Baurechtsberechtigte in grober Weise ihr dingliches Recht Uberschreitet oder ver-
tragliche Verpflichtungen verletzt, so kann die Grundeigentimerin den vorzeitigen Heimfall
herbeifiihren, indem sie die Ubertragung des Baurechts mit allen Rechten und Lasten auf
sich selbst verlangt (Art. 779f ZGB).

Das Heimfallsrecht kann nur ausgetibt werden, wenn fir die heimfallenden Bauwerke eine
angemessene Entschadigung geleistet wird, bei deren Bemessung das schuldhafte Verhal-
ten der Baurechtsberechtigten als Herabsetzungsgrund beriicksichtigt werden kann. Die
Ubertragung des Baurechts auf die Grundeigenttimerin erfolgt erst, wenn die Entschéadi-
gung bezahlt oder sichergestellt ist (Art. 779g ZGB).

Streitigkeiten betreffend den vorzeitigen Heimfall des Baurechts werden vor den ordentli-
chen staatlichen Gerichten ausgetragen.
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C. Obligatorische Bestimmungen mit Vormerkung im Grundbuch

1.

Baurechtszins

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, der Grundeigentimerin wahrend der Dauer des
Baurechts einen Baurechtszins wie folgt zu bezahlen:

a) Der Baurechtszins berechnet sich wie folgt:

(Baurechtsfliche in m? x Bodenwert pro m?)® x massgeblicher Zinssatz )
100

() Basis furr die Berechnung des Baurechtszinses ist der Bodenwert der ganzen Bau-

(2

(4'025 m? x CHF 464.00)X1.75

rechtsflache von 4°025 m2,
Der Bodenwert der belasteten Liegenschaft wird mit CHF 464.- pro Quadratmeter auf
insgesamt CHF 1'867'600.- festgesetzt.

Eine Anpassung des Bodenwerts erfolgt erstmals 3 Jahre nach der Falligkeit des ers-
ten Baurechtszinses, d.h. am 01.11.2029. Danach wird der Bodenwert alle 3 Jahre
angepasst. Fir die Anpassung ist die seit der letzten Anpassung eingetretene Teue-
rung gemass dem Landesindex der Konsumentenpreise massgebend. Als Ausgangs-
index gilt der Stand des Landesindexes der Konsumentenpreise im Zeitpunkt der Fal-
ligkeit des ersten Baurechtszinses, d.h. am 01.11.2026. Basis bildet der letzte davor
festgelegte 100 Punkte-Basiswert. Der neue Bodenwert wird damit wie folgt berech-
net:

(Indexpe, — Indexy; ))

Bodenwert,., = Bodenwert,;; X (1 + Trrften g,
Der massgebliche Zinssatz betrégt anfanglich 1.75%. Eine Anpassung des massge-
blichen Zinssatzes erfolgt erstmals 3 Jahre nach der Falligkeit des ersten Baurechts-
zinses, d.h. am 01.11.2029. Danach wird der massgebliche Zinssatz alle 3 Jahre an-
gepasst. Fur die Anpassung ist die seit der letzten Anpassung eingetretene Teuerung
gemass dem Landesindex der Konsumentenpreise massgebend. Als Ausgangsindex
gilt der Stand des Landesindexes der Konsumentenpreise im Zeitpunkt der Falligkeit
des ersten Baurechtszinses, d.h. am 01.11.2026. Basis bildet der letzte davor festge-
legte 100 Punkte-Basiswert. Der neue massgebliche Zinssatz wird damit wie folgt be-
rechnet:

(Indexyey — Index g ))

Zinssatz = Zinssatz;; X |1+
neu alt ( Il’ldeXa]t

b) Der jéhrliche Anfangsbaurechtszins betragt somit

= CHF 32'683.00
100

Der Baurechtszins ist in halbjahrlichen Raten im Voraus jeweils per 1. Januar und 1. Juli
Zu bezahlen, erstmals am 01.11.2026.
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Sollte die Zahlung des Baurechtszinses nicht fristgerecht erfolgen, ist die Baurechtsbe-
rechtigte schriftlich zu mahnen. Zahlt die Baurechtsberechtigte trotz Mahnung nicht innert
angemessener Frist, ist zusatzlich der gesetzliche Verzugszins (aktuell 5% per annum) zu
entrichten.

c) Diese Vereinbarung ist im Grundbuch auf dem belasteten Grundstiick und dem Bau-
rechtsrundstiick wie folgt vorzumerken:

"Vereinbarung betreffend Baurechtszins"

d) Auf eine Sicherung des Baurechtszinses gemass Art. 779i und 779k ZGB wird von Seiten
der Grundeigentimerin zurzeit verzichtet.

2. Vorkaufsrecht
Gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB besteht sowohl fir den jeweiligen Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks am Baurecht, als auch flr den jeweiligen Eigentiimer des Baurechtsgrund-
stlicks an der Baurechtsflache, ein gesetzliches Vorkaufsrecht.

Das Vorkaufsrecht der Eigentiimerin des Baurechtsgrundstiicks an der Baurechtsflache
bleibt unverandert bestehen.

Das Vorkaufsrecht der Eigentiimerin des belasteten Grundstiicks am Baurecht wird wie folgt
abgeandert: Der Vorkaufspreis flir das Baurecht betragt:

CHF 905'000.--; dieser Betrag wird getilgt durch Ubernahme der bestehenden Grundpfand-
schuld (Register-Schuldbrief an Pfandstelle 1) im Umfang von CHF 905'000.— abzuglich
allfalliger Amortisationen. Sollte die Ubernahme aus irgendwelchen Griinden nicht méglich
sein, kann der entsprechende Betrag anderweitig getilgt werden;

sowie

CHF 684'800.--; im Sinne einer Rickabwicklung der zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeich-

nung geleisteten Entschadigung gemass Ziffer 7 im Abschnitt D

e zuzlglich Zeitwert (unter Berlicksichtigung der Teuerung gemass Baukostenindex sowie
der technischen Entwertung je ab Erstellungsdatum) von ausgewiesenen wertvermehren-
den Bauinvestitionen seit EinrAumung des Baurechts;

e zuzlglich allfalliger ausgewiesener Amortisationen der Grundpfandschuld (Register-
Schuldbrief an Pfandstelle 1) seit der Einrdumung des Baurechts;

e abziglich von der Grundeigentiimerin Gber den heute bestehenden Betrag von CHF
905'000.- hinaus Ubernommener Grundpfandschulden oder entsprechender, Grundpfand-
schulden gleichkommender Belastungen gegentber Dritten.

= Vorkaufspreis

Streitigkeiten betreffend das Vorkaufsrecht und den Vorkaufspreis werden vor den ordentli-
chen staatlichen Gerichten ausgetragen.

Die Frist fur die Austubung des Vorkaufsrechts betragt drei Monate ab Kenntnisnahme vom
Abschluss und Inhalt des Vertrages durch den Vorkaufsberechtigten. Nach Ablauf der Frist
ist das Vorkaufsrecht verwirkt.

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch auf dem belasteten Grundstiick und dem Baurechts-
grundstick wie folgt vorzumerken:

"Anderung Vorkaufsrecht Baurechtsgeberin"
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3. Ordentlicher Heimfall

Durch Vereinbarung der Vertragsparteien oder mit Ablauf der Vertragsdauer sofern keine
Verlangerung des Baurechts erfolgt, fallen séamtliche Bauwerke und Anlagen der Grundei-
gentimerin heim und werden Bestandteil des belasteten Grundstiicks.

Fur die heimfallenden Bauwerke und die dazugehérigen Anlagen hat die Grundeigentiime-
rin der Baurechtsberechtigten die folgende Entschadigung zu leisten:

CHF 905'000.—;dieser Betrag wird getilgt durch Ubernahme der bestehenden Grundpfand-
schuld (Register-Schuldbrief an Pfandstelle 1) im Umfang von CHF 905'000.— abzliglich
allfalliger Amortisationen. Sollte die Ubernahme aus irgendwelchen Griinden nicht méglich
sein, kann der entsprechende Betrag anderweitig getilgt werden;

sowie

CHF 684'800.--; im Sinne einer Rickabwicklung der zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeich-

nung geleisteten Entschadigung gemass Ziffer 7 im Abschnitt D.

e zuzlglich Zeitwert (unter Bertcksichtigung der Teuerung gemass Baukostenindex sowie
der technischen Entwertung je ab Erstellungsdatum) von ausgewiesenen wertvermehren-
den Bauinvestitionen seit der Einrdumung des Baurechts;

e zuziglich allfalliger ausgewiesener Amortisationen der Grundpfandschuld (Register-
Schuldbrief an Pfandstelle 1) seit der Einrdumung des Baurechts;

e abzlglich von der Grundeigentiimerin tGiber den heute bestehenden Betrag von CHF
905'000.- hinaus Gbernommener Grundpfandschulden oder entsprechender, Grundpfand-
schulden gleichkommender Belastungen gegentber Dritten;

= Heimfallentschadigung

Streitigkeiten betreffend die Heimfallentschadigung werden vor den ordentlichen staatlichen
Gerichten ausgetragen.

Diese Vereinbarung ist im Grundbuch auf dem belasteten Grundstiick und dem Baurechts-
grundstiick wie folgt vorzumerken:

"Vereinbarung betreffend Heimfallentschadigung"

. Obligatorische Bestimmungen

Regelung zur Nutzung
Die Baurechtsbauten missen den Zielsetzungen der Baurechtsberechtigten entsprechend,
grundsatzlich gemeinnitzig und nicht renditeorientiert, genutzt werden.

Beschriankung der Ubertragbarkeit

Die Ubertragung des Baurechts bedarf der Genehmigung der Grundeigentiimerin. Diese
darf die Genehmigung verweigern, wenn die Bestimmungen dieses Baurechtsvertrages
vom Erwerber nicht in allen Teilen ibernommen werden, oder bei Vorliegen anderer wichti-
ger Grinde, wie beispielsweise der fehlenden Kreditwirdigkeit des Erwerbers.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass ein weiterer wichtiger Grund fur die Ablehnung des
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Erwerbers vorliegt, wenn der Erwerber einen Geschéftszweck verfolgt, welcher nicht ge-
meinnitzig und sozial orientiert ist.

Bei einer Verweigerung der Genehmigung kann die Baurechtsberechtigte die staatlichen
Gerichte gemass Ziffer 22 im Abschnitt D anrufen.

3. Weiterfiihrung des Baurechts
Spatestens 2 Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer treten die Parteien in Verhandlung tber
eine allfallige Weiterfihrung des Baurechtes. Dabei ist der Baurechtszins neu festzulegen.

4. Unterhaltspflicht
Die Baurechtsbauten, die Anlagen und das nicht Uiberbaute Land sind durch die Baurechts-
berechtigte wahrend der ganzen Baurechtsdauer ordnungsgemass zu unterhalten.

5. Steuern und Abgaben
Die Grundsteuer fiir den Boden des baurechtsbelasteten Grundstiickes geht zulasten der
Grundeigentimerin. Dagegen tragt die Baurechtsberechtigte alle Steuern und Abgaben fir
die Bauten. Sie tragt auch alle Gbrigen auf dem Grund und Boden sowie den Bauten lasten-
den 6ffentlich-rechtlichen und die einem Liegenschaftseigentiimer nach Obligationenrecht
und Zivilgesetzbuch auferlegten privatrechtlichen Verpflichtungen. Werden solche Abgaben
von der Grundeigentiimerin erhoben, ist die Baurechtsberechtigte ersatzpflichtig.

6. Haftung
Die Baurechtsberechtigte haftet fur alle Schaden, die im Zusammenhang mit der Austibung
des Baurechts und den auf dem belasteten Grundstiick erstellten Bauten und Anlagen ste-
hen, insbesondere auch solche fir die ein Grund- oder Werkeigentiimer einzustehen hat.
Flr den Fall, dass die Grundeigentiimerin von einem Dritten belangt wird, steht ihm in vol-
lem Umfang der Ruckgriff auf die Baurechtsberechtigte zu und, sofern dies die Grundeigen-
tumerin verlangt, ist die Baurechtsberechtigte verpflichtet, einen gegen die Grundeigentu-
merin erhobenen Prozess auf eigene Kosten zu flhren.

7. Eigentumsiibertragung bestehender Bauten
Mit der Begrtindung und Eintragung der Baurechtsdienstbarkeit erwirbt die Baurechtsbe-
rechtigte von der Grundeigentiimerin das Eigentum an dem Gegenstand des Baurechts bil-
denden Gebaude Vers.Nr. 52/00/01381.
Fur die Ermittlung des Werts des Gebdudes stitzten sich die Parteien auf die Ertragswert-
methode gemass Immobilienbewertung (Kaufpreis = Ertragswert abziglich technischer Ent-
wertung). Aufgrund der begrenzten finanziellen Mittel der Baurechtsberechtigten ist eine
Totalsanierung, die eine Erhéhung der Mieteinnahmen erméglichen wiirde, in den nachsten
Jahren nicht méglich. Deshalb wird fir die Ermittlung des Ertragswertes die aktuelle Soll-
miete von CHF 91'080.00 und der vorgeschlagene Kapitalisierungssatz von 3.75% einge-
setzt. Dies ergibt einen Ertragswert von CHF 2'428'800.00. Der Kaufpreis wird so auf CHF
1'5689’800.00 berechnet (CHF 2'428'800.00 abzuglich CHF -839'000.00 technischer Entwer-
tung).

Die Baurechtsberechtigte erbringt folgende Gegenleistung:

CHF 905'000.-- Franken neun null finf null null null 00/100

Ubernimmt die Baurechtsberechtigte an bestehenden Grundpfandschul-
den zur Verzinsung und Riickzahlung, mit Schuld- und Zinspflicht ab
01.11.2026.
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Die bis zu diesem Zeitpunkt aufgelaufenen Zinsen bezahlt die Grundei-
gentuimerin der Glaubigerin direkt und ausseramtlich. Der Baurechtsbe-
rechtigten sind die Zins- und Zahlungsbestimmungen bekannt. Die Par-

teien haben mit der Glaubigerin die Ubernahme der Grundpfandschul-
den zu den bisherigen Bedingungen vereinbart.

CHF 684'800.-- Franken sechs acht vier acht null null 00/100

bezahlt die Bauberechtigte als Entschadigung an die Grundeigentiime-

rin.

8. Besitzesantritt und Grundbucheintrag

Der Antritt der Gebaude und der Baurechtsflache durch die Baurechtsberechtigte, mit Uber-

gang von Nutzen und Gefahr, findet per 01.11.2026 statt.

Der Grundbucheintrag erfolgt unmittelbar im Anschluss an die 6ffentliche Beurkundung die-

ses Vertrages.

9. Grundbuchgebiihren und Auslagen
Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Grundeigenttimerin und die Baurechtsberech-
tigte die Gebuhren und Auslagen des Grundbuchamtes je halftig bezahlen.
Die Vermessungs- und Vermarkungskosten bezahlt die Baurechtsberechtigte.

10. Grundstiickgewinnsteuer
Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass dieses Rechtsgeschaft gemass § 75
Abs. 1 Ziff. 3 StG keine Grundstlickgewinnsteuer auslost.

11. Handédnderungssteuer/Schenkungssteuer

Die Baurechtsberechtigte ist gemass § 75 Abs. 1 Ziffer 7 StG steuerbefreit. Somit fallt keine

Handanderungssteuer bzw. Schenkungssteuer an.

12. Gesetzliche Pfandrechte

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass gemass § 68 EG ZGB fur die vom Grundeigentum

zu entrichtenden Steuern, die Grundbuchgebuihren sowie weitere 6ffentliche Abgaben ein

gesetzliches Grundpfandrecht ohne Eintragung in das Grundbuch auf dem Vertragsobjekt

besteht.

Die Grundeigentiimerin bestatigt, dass ihr im heutigen Zeitpunkt mit Ausnahme der mit die-

ser Handanderung anfallenden Abgaben keine Forderungen bekannt sind, fir welche
ein gesetzliches Pfandrecht besteht.
Die Vertragsparteien verzichten auf eine Sicherstellung méglicher Forderungen.

13. Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen

Die Baurechtsberechtigte wird darauf hingewiesen, dass éffentlich-rechtliche Eigentumsbe-

schrénkungen (Nutzungsvorschriften und -beschrankungen, Bau- und Strassenlinienplane,
baurechtliche Vorschriften und Auflagen, Altlasten, usw.) unabhéngig von einer Eintragung

oder Anmerkung im Grundbuch rechtsgliltig bestehen kénnen. Die Baurechtsberechtigte
hat sich Uber solche Beschrénkungen bei den zustdndigen Amtsstellen direkt zu informie-
ren.
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14. Miet- und Pachtverhiltnisse
Die Baurechtsberechtigte hat Kenntnis von den bestehenden Mietverhéltnissen beziglich
des Vertragsobjektes. Diese gehen mit der Eigentumsiibertragung auf die Baurechtsberich-
tigte Gber (Art. 261 Abs. 1i.V.m. Art. 261a OR), mit Mietzinsgenuss ab Antrittstag. Der Miet-
vertrag ist der Baurechtsberechtigten ausseramtlich zu Gbergeben. Die Baurechtsberech-
tigte Ubernimmt sédmtliche Schadenersatzanspriiche, die aus einer vorzeitigen Kiindigung
dieses Mietvertrages an die Grundeigentiimerin gestellt werden kénnten.
Die Baurechtsberechtigte darf ohne Zustimmung der Grundeigentiimerin keine Miet-, Pacht-
oder andere obligatorischen Vertrage mit Dritten beziglich des Vertragsobjekts liber die
Dauer des Baurechtes hinaus abschliessen. Sie hat der Grundeigentiimerin den Abschluss
entsprechender Vertrdge zur Kenntnis zu bringen und diese Vertrage — vorbehéltlich ande-
rer Absprache mit der Grundeigentiimerin — rechtzeitig auf das Ende der Baurechtsdauer
hin zu kiindigen bzw. entsprechend zu befristen. Entsteht der Grundeigentiimerin durch
Missachtung dieser Bestimmung ein Schaden, ist ihr die Baurechtsberechtigte dafur ersatz-
pflichtig.

15. Aufhebung der Gewdhrleistung (Freizeichnung)
Die Vertragsparteien haben Kenntnis von folgenden gesetzlichen Bestimmungen:
- Art. 221 i.V.m. Art. 192 ff. OR Uber die Rechtsgewéhrleistung
- Art. 219 und Art. 221 i.V.m. Art. 197 ff. OR Uber die Sachgewahrleistung.
Die Baurechtsberechtigte Gibernimmt die Baurechtsflache und die Gebaude Vers.Nr.
246.308 und 246.1018 in dem ihr bekannten, heutigen Zustand.
Jede Gewahrspflicht (Haftung) der Grundeigentiimerin fir Rechts- und Sachméangel wird im
gesetzlich zuldssigen Rahmen aufgehoben. Davon ausgenommen sind anderslautende
Vereinbarungen in diesem Vertrag.
Die Parteien sind von der Urkundsperson tber die Bedeutung dieser Freizeichnung orien-
tiert worden, auch dartber, dass diese Vereinbarung ungiltig ist, wenn die Grundeigentu-
merin der Baurechtsberechtigten die Gewahrsmangel absichtlich oder grobfahrlassig bzw.
arglistig verschwiegen hat (Art. 100 Abs. 1, 192 Abs. 3 und 199 OR).

16. Niederspannungsinstallationen
Die Vertragsparteien nehmen davon Kenntnis, dass nach Ziffer 3 des Anhanges zur Ver-
ordnung Uber elektrische Niederspannungsinstallationen vom 7. November 2001 (NIV,
SR 734.27) die elektrischen Niederspannungsinstallationen mit zehn- oder zwanzigjahriger
Kontrollperiode bei jeder Handénderung kontrolliert werden miissen, wenn seit der letzten
Kontrolle mehr als flnf Jahre vergangen sind.
Die Vertragsparteien erklaren, dass die vorgeschriebene Kontrolle der elektrischen Installa-
tionen erst nach dem Grundbucheintrag durch die Baurechtsberechtigte veranlasst wird.
Samtliche anfallenden Kosten, auch solche zur Behebung allfélliger Méngel, sind von der
Baurechtsberechtigten zu bezahlen. Die Grundeigentiimerin ist diesbezuglich von jeder Ge-
wahrleistungspflicht befreit.

17. Versicherungsvertriage
Die Vertragsparteien werden darauf aufmerksam gemacht, dass allféllige das Vertragsob-
jekt betreffende private Sachversicherungen geméss Art. 54 VVG auf die Baurechtsberech-
tigte Ubergehen. Die Versicherungspolicen werden ihr direkt und ausseramtlich Gbergeben.
Die Baurechtsberechtigte kann den Ubergang der Vertrége bis spatestens 30 Tage nach
der Handanderung mit einer Erklarung schriftlich oder in einer anderen Form, die den
Nachweis durch Text ermdglicht, beim Versicherer ablehnen.
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Rechte und Pflichten aus Vermégensversicherungen (Grundeigentiimerhaftpflichtversiche-
rung, Mietertragsausfallversicherung usw.) gehen nicht von Gesetzes wegen auf die Bau-
rechtsberechtigte Gber. Der Abschluss solcher Versicherungen fir die Vertragsobjekte liegt
in der Verantwortung der Baurechtsberechtigten.

Die obligatorische Versicherung bei der kantonalen Gebaudeversicherung besteht unveran-
dert weiter.

18. Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
Die Vertreter der Baurechtsberechtigten bestatigen:
- Im Verein Chinderhuus Sunnehof haben Personen im Ausland gemass Art. 5 BewG
keine beherrschende Stellung nach Art. 6 BewG, weil keine Mitglieder des Vereinsvor-
stands als Personen im Ausland gelten;
- Séamtliches in die Baurechtsbauten zu investierendes Kapital stammt nicht von Personen

im Ausland gemass Art. 5 BewG.

Auf ein Bewilligungsverfahren kann verzichtet werden.
Der Baurechtsberechtigten sind die Straf- und Widerrufsbestimmungen gemass Art. 25 ff.
BewG bekannt.

19. Zustimmung Vereinsvorstand
Der Vorstand des Vereins Chinderhuus Sunnehof hat diesem Rechtsgeschaft zugestimmt.
Der entsprechende Protokollauszug liegt vor.

20. Genehmigungen / Vertretung der Evangelischen Landeskirche des Kantons Thurgau
Die Vertreter der Evangelischen Landeskirche des Kantons Thurgau bestétigen:
e Wir sind die rechtmassigen Zeichnungsberechtigten laut Verfassung. ‘
e Der Kirchenrat hat dieses Rechtsgeschaft an der Kirchenratssitzung vom i genehmigt.
e Als zusténdiges Organ hat die Synode der Evangelischen Landeskirche des Kantons
Thurgau an ihrer Versammlung vom [ diesem Rechtsgeschaft zugestimmt.
Die entsprechenden Protokolle liegen vor.

21. Streiterledigung
Die Parteien werden sich bemiihen, Meinungsverschiedenheiten, die sich aus der Durchfiih-
rung dieses Vertrages ergeben, auf gltlichem Wege und unter Beachtung des Ziels der Zu-
sammenarbeit und des Zweckes des vorliegenden Vertrages beizulegen. Wenn nétig, wird
auf Verlangen einer Vertragspartei ein Schlichter beauftragt, woftir die Kosten von beiden
Parteien je zur Hélfte Gbernommen werden.

Uber samtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag entscheiden
die staatlichen Gerichte.

22. Erganzendes Recht/ Anwendbares Recht
Soweit dieser Vertrag keine abweichenden Bestimmungen enthalt, gelten erganzend die
Art. 779 ff. ZGB Uber das Baurecht. Auf das vorliegende Rechtsverhéltnis ist ausschliess-
lich materielles Schweizer Recht anwendbar, unter Ausschluss sémtlicher Kollisionsnor-
men.

23. Gerichtsstand
Der ausschliessliche Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten, die aus diesem Vertrag entste-
hen, ist Romanshorn.
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24.

25.

26.

Wirkung bei ungiiltigen Bestimmungen
Ist oder wird eine der Bestimmungen dieser Urkunde ungiltig, so wird dadurch die Gultig-

keit der gesamten Urkunde insgesamt nicht berlihrt, es sei denn, die Bestimmung sei von
grundlegender Bedeutung. In einem solchen Fall wird die ungtiltige Bestimmung durch eine
rechtlich zulassige Handhabung ersetzt, die dem mit der ungultigen Bestimmung verfolgten

Zweck am nachsten kommt.

Uberbindung obligatorischer Bestimmungen

Die Parteien sind verpflichtet, samtliche Bestimmungen dieses Vertrages allfalligen Rechts-
nachfolgern zu Gberbinden und denselben diese gleiche Verpflichtung zur Weitertiberbin-
dung aufzuerlegen. Die Parteien Gbernehmen ausdricklich die Haftung fiir jeden einem
Vertragspartner im Falle der Missachtung dieser Verpflichtung entstehenden Schaden.

Vormerkungen
Auf die Vormerkung dieser weiteren obligatorischen Bestimmungen im Grundbuch geméss

Art. 779b Abs. 2 ZGB wird verzichtet.

So vereinbart und abgeschlossen:

Frauenfeld,
Die Grundeigentiimerin: die Baurechtsberechtigte:
Evangelische Landeskirche Verein Chinderhuus Sunnehof

des Kantons Thurgau

Christina aus der Au Héléne Lanter

Bernhard Rieder Daniel Trochsler
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Offentliche Beurkundung Nr.

Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen und ist von den Vertragsparteien in mei-
ner Gegenwart selbst gelesen worden.

Die im Gesetz und in der Verordnung vorgeschriebenen Formen wurden eingehalten.

Arbon,

Grundbuchamt Arbon
Der Grundbuchverwalter

Sacha Lenz
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