Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag

Vertrag auf Begriindung eines selbstdndigen und dauernden Baurechts ge-
maéss Art. 675 und 779 ff. ZGB fiir 60 Jahre

zwischen der Stadt Diibendorf, vertreten durch den Stadt-
rat Diibendorf und dieser wiederum mit Voll-
macht durch Doris Meyer, Leiterin Finanzen &

Controllingdienste

nachstehend bezeichnet als Baurechtsgeberin

und Senn Resources AG, Davidstrasse 38, 9001
St. Gallen, mit Vollmacht vertreten durch Herrn
Johannes Senn, geb. 31.08.1968, von Mosnang
SG, c/o Senn Resources AG, 9001 St. Gallen,

nachstehend bezeichnet als Baurechtsnehmer




EIGENTUMSVERHALTNISSE UND BESCHRIEB DER BAURECHTS-
BELASTETEN LIEGENSCHAFT

Eigentiimerin:

Stadt Ditbendorf

Beschrieb der baurechtsbelasteten Liegenschaft

In der Gemeinde Diibendorf

Grundbuch Blatt 5114, Liegenschaft, Kataster Nr. 17396, Hochbord

Angaben der amtlichen Vermessung:

Kataster Nr. 17396, Hochbord, Sagentobelbachweg, Chéastrégerweg, Plan Nr,
100, 101,

17'333 m?,

mit folgender Aufteilung:

Bodenbedeckungsarten:

- Strasse, Weg ' 1'619 m?
- Bahngebiet _ 2 m?
- befestigte Flache 2'952 m?
- Acker, Wiese, Weide 12'296 m?
- humusierte Flache 464 m?

Anmerkungen

- Konzession der Stadt Dibendorf beinhaltend das Recht fiir das Grund-
stick GB 5114 zur Unterquerung des Grundstiickes 17616 (GB 4146,
Strasse “Am Stadtrand") flir eine unterirdische Verbindung von der Tief-
garage im eigenen Grundstiick zur Tiefgarage im Grundstlick 16957 (GB
2189) (Dienstbarkeit SP 4466)

- Revers betreffend Duldung des Ergebnisses von Bereinigungsmutationen
gemadss § 162 Abs. 2 PBG

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten
a) Recht: Fahrwegrecht flir Personenwagen mit Unterhaltsregelung; SP 4466

b) Last: Durchleitungsrecht (Kabelleitungen) zu Gunsten der Glattwerk AG,
Diibendorf; SP 4529




2.1

c) Last: Fahrwegrecht zum Wenden von Fahrzeugen fiir die Offentlichkeit
(mit Unterhaltsregelung) zu Gunsten der Stadt Diibendorf; SP 5595

d) Last: Fussweg- und beschrinktes Fahrwegrecht fiir die Offentlichkeit mit
Nebenleistungspflicht zu Gunsten des Kantons Ziirich; SP 5789

e) Last: Fussweg- und beschranktes Fahrwegrecht fiir die Offentlichkeit mit
Nebenleistungspflicht zu Gunsten der Stadt Diibendorf; SP 5790

Die baurechtsbelastete Liegenschaft ist pfandrechtsfrei.

Bemerkungen und Vereinbarungen zur baurechtsbelasteten Liegenschaft

1. Grenzen der baurechtsbelasteten Liegenschaft sowie des Baurechtsperi-
meters gemass Mutationsplan Nr. 4513.

2. Der vollstdndige Wortlaut der in diesem Vertrag nur stichwortartig aufge-
fihrten Anmerkungen und Dienstbarkeiten ist den Parteien bekannt. Sie
verzichten daher auf die Wiedergabe der vollsténdigen Texte in diesem
Vertrag.

BAURECHT
Rechtseinrdaumung

Die Baurechtsgeberin rédumt hiermit dem Baurechtsnehmer an dem in ihrem
Eigentum stehenden Grundstiick Kat.-Nr. 17396 im Umfang einer Fldche von
6'977 m? (Kat.-Nr. SR17663 gemass Nachfiihrungs-Tabelle Nr. 4513 des
Grundbuchgeometers vom 12. November 2015, nachfolgend ,Baurechtsperi-

meter") ein Baurecht geméss den nachstehenden Bestimmungen ein:

selbstidndiges und dauerndes Baurecht

im Sinne von Art. 675 und 779 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(ZGB), welches als Personaldienstbarkeit im Grundbuch einzutragen und im
Sinne von Art. 943 ZGB und Art. 22 der Eidgendéssischen Grundbuchverord-

nung (GBV) als selbstédndiges Grundstiick im Grundbuch aufzunehmen ist.

Die Baurechtsgeberin wird vor Vollzug des vorliegenden Vertrages basierend
auf den Dienstbarkeitsgrenzen gemaéass der Nachfiihrungs-Tabelle Nr. 4513
des Grundbuchgeometers vom 12. November 2015 die Baurechtsperimeter
gemadss vorstehender Regelung abparzellieren. Die dannzumal in diesem Zu-
sammenhang vorzunehmende Nachfiihrung der bestehenden Grundbuchein-
trédge in Bezug auf die neuen Liegenschaften hat vor dem grundbuchlichen

Vollzug dieses Vertrages zu erfolgen.
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2.2

2.3

2.4

Personaldienstbarkeit

Selbsténdiges und dauerndes Baurecht fiir 60 Jahre
zugunsten des Baurechtsnehmers

zulasten Grundbuch Blatt 5114, Kataster Nr. 17396.

Das Baurecht beginnt dinglich mit der Anmeldung beim Grundbuchamt ge-

mass Regelung in nachfolgender Ziff, 4.1.

Obligatorisch beginnt das Baurecht im Zeitpunkt, in welchem der vorliegende
Baurechtsvertrag zufolge Eintritts der aufschiebenden Bedingungen gemass
nachfolgender Ziff. 4.2 Wirksamkeit entfaltet. Das Baurecht endet obligato-
risch wie das dingliche Recht 60 Jahre nach der Anmeldung beim Grundbuch-

amt.
Verlangerung des Baurechts

Das Baurechtsverhdltnis kann im beidseitigen Einvernehmen weitergefiihrt
werden. Spétestens flinf Jahre vor Ablauf verstédndigen sich die Parteien, ob

und unter welchen Bedingungen das Baurecht weitergefiihrt werden soll.
Zweck / Inhalt / Unterhalt / Spitere Anderungen

Der Baurechtsnehmer hat das Recht, auf dem Baurechtsperimeter nach Mass-
gabe der offentlich-rechtlichen Bauvorschriften, dem noch zu erstellenden pri-
vaten Gestaltungsplan sowie einem noch auszuarbeitenden Vorprojekt (Art.
4,31 der SIA-Norm 102, Ausgabe 2003) sowie Bauprojekt (Art. 4.32 der SIA-
Norm 102, Ausgabe 2003) Bauten zu errichten und fortbestehen zu lassen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, nach Vorliegen des bewilligten privaten
Gestaltungsplanes sowie des Vorprojektes und des Bauprojekts in Nachtrdgen
zum vorliegenden Baurechtsvertrag die Baurechtsbauten zu konkretisieren

und die erwdhnten Dokumente zum Vertragsbestandteil zu erkléren.

Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, die von ihm erstellten Bauten, Einfrie-
dungen und Anlagen sowie die durch sie ausschliesslich nutzbaren, nicht
{iberbaubaren Fléchen einwandfrei und nach den massgebenden Vorschriften
zu unterhalten. Die sich daraus ergebenden Kosten tragt im ganzen Umfang

der Baurechtsnehmer.
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2.5

2.6

Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, im Baurechtsperimeter eine Park- und
Rideanlage mit Abstellplatzen fiir 95 Fahrzeuge zu erstellen und zu betreiben

(bzw. durch einen Dritten) betreiben zu lassen.

Spatere wesentliche Anderungen an den geméss dem vorliegenden Bau-
rechtsvertrag zuldssigen Bauten und Anlagen bedirfen der vorgéngigen
schriftlichen Zustimmung der Baurechtsgeberin, wobei die Baurechtsgeberin
ihre Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern darf. Als wesentliche
Anderungen zdhlen insbesondere Nutzungsdnderungen und/oder bauliche
Massnahmen, die dem ordentlichen Baubewilligungsverfahren unterliegen.
Untergeordnete Vorhaben, die im Anzeigeverfahren bewilligt werden oder
nicht bewilligungspflichtig sind, bedlirfen keiner Zustimmung der Baurechts-

geberin.
Nutzung der Baurechtsbauten

Dem Baurechtsnehmer sind Nutzungen der Baurechtsbauten untersagt, wel-
che im Lichte der gesetzlichen Bestimmungen unzuldssig sind und / oder ge-

gen die guten Sitten (Art. 19 Abs. 2 OR) verstossen.
Ubertragbarkeit / Unterbaurechte

Das Baurecht ist {ibertragbar, aber nicht vererblich. Die Ubertragung des Bau-
rechts oder von Teilen desselben an Dritte, einschliesslich der Bestellung von

Unterbaurechten, bedarf der schriftlichen Zustimmung der Baurechtsgeberin.

Die Zustimmung zur Ubertragung ist von der Baurechtsgeberin schriftlich zu

erteilen, wenn folgende Bedingungen kumulativ erfillt sind:

- Der Erwerber (ibernimmt die obligatorischen Verpflichtungen dieses Vertra-

ges.

- Beim Erwerber handelt es sich um eine kreditwiirdige, bonitdtsmaéssig ein-
wandfreie Institution/Person (mit mindestens 285 Punkten nach dem Boni-
tatsindex des Schweizerischen Verbandes Creditreform SVC; sollte dieser
Bonitatsindex in der heutigen Form nicht mehr existieren, einigen sich die
Parteien auf die Anwendbarkeit eines alternativen Bonitatsindex resp. auf

eine anderweitige, materiell gleichwertige Regelung).

Die Baurechtsgeberin erteilt dem Baurechtsnehmer mit Unterzeichnung des

vorliegenden Baurechtsvertrages das Recht (ohne dass noch einmal eine




4.1

4.2

schriftliche Einwilligung gemass dem vorstehenden Absatz eingeholt werden
miisste), die Rechte und Pflichten aus dem vorliegenden Baurechtsvertrag a)
bis spatestens zum Baubeginn und b) alsdann wieder (innert sechs Monaten)
nach Bauvollendung an einen Endinvestor zu Ubertragen. Der entsprechende
Endinvestor muss indes lber eine hinreichende Bonitdt (mit mindestens 285
Punkten nach dem Bonitatsindex des Schweizerischen Verbandes Creditreform

SVC) verfiigen.
PLANUNGSPHASE

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich nach Massgabe der Regelung im sepa-
raten von den Parteien und der Immobilien-Aniagestiftung Turidomus am
04.07.2014 unterzeichneten Projektentwicklungsvertrag geméss Beleg Di-
bendorf 2014 Nr. 657 (und dem darin enthaltenen Terminprogramm) auf ei-
gene Kosten die erforderlichen Planungsmassnahmen fiir die Bauten gemass
Ziff. 2.4 vorstehend (sowie die Bauten gemdss Regelung in Ziff. 2.4 des sepa-
raten Baurechtsvertrages mit der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus ge-

mass Anhang 1) durchzufiihren.
WEITERE BESTIMMUNGEN
Grundbucheintragung

Der Grundbucheintrag der hier vereinbarten Baurechtsdienstbarkeit erfolgt in-
nert 30 Tagen nach der Erflillung der zuletzt eintretenden aufschiebenden Be-
dingung gemass nachfolgender Ziff. 4.2 (Verfalltag). Danach befindet sich die
sdumige Partei in Verzug. Die Vertragsparteien einigen sich auf eine Nachfrist

von 10 Tagen.
Aufschiebende Bedingungen

Dieser Baurechtsvertrag steht unter den folgenden, kumulativ zu erfiillenden

aufschiebenden Bedingungen:

e Unterzeichnung/Beurkundung des Baurechtsvertrages zwischen der Bau-
rechtsgeberin und der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus gemass An-

hang 1;

e« Genehmigung des Vorprojekts (sowie des Vorprojekts der Immobilien-
Anlagestiftung Turidomus geméss separatem Baurechtsvertrag in An-

hang 1) durch den Stadtrat von Dibendorf;
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4.3

+ Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans;

¢ Genehmigung des vorliegenden Baurechtsvertrages (sowie des separaten
Baurechtsvertrages mit der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus gemass
Anhang 1) durch den Gemeinderat der Stadt Diibendorf;

¢ Genehmigung des Bauprojekts (sowie des Bauprojekts der Immobilien-
Anlagestiftung Turidomus gemadss separatem Baurechtsvertrag in An-

hang 1) durch den Stadtrat von Diibendorf;

e Rechtskraftige Baubewilligung fiir die Realisierung des vom Stadtrat von
Diibendorf bewilligten Bauprojekts (sowie des Bauprojekts der Immobilien-
Anlagestiftung Turidomus gemadass separatem Baurechtsvertrag in An-

hang 1);

+ Abparzellierung der Baurechtsperimeter gemass Regelung in vorstehender
Ziff. 2.1;

o Rechtskréaftige Bewilligung des AWEL im Sinne von Art. 32d% Abs. 3 USG
zur Parzellierung sowie zum Vollzug des vorstehenden Vertrages, weil sich
in der baurechtsbelasteten Liegenschaft der sanierungsbedd(irftige Betriebs-
standort Nr. 0191/1.N003-002 befindet,

Vorbehalten bleiben die Regelungen in Ziff. 2.4, Ziff. 3 sowie 4.3, welche mit

Beurkundung des vorliegenden Vertrags wirksam werden.

Sollten bis sieben Jahre nach Abschluss (d.h. Beurkundung) des vorliegenden
Baurechtsvertrages nicht sémtliche der vorstehend aufgefiihrten Bedingungen
eingetreten sein, so entfaltet der vorliegende Baurechtsvertrag keine Rechts-
wirkung. Den Parteien stehen diesfalls keinerlei gegenseitige Entschadigungs-

forderungen zu.
Riicktrittsrecht der Parteien

Die Parteien sind berechtigt, unter folgenden Voraussetzungen vom Bau-
rechtsvertrag mittels einseitiger Willenserkldrung gegeniiber der Gegenpartei

zurlickzutreten:

¢ Das Vorprojekt (resp. das Vorprojekt der Immobilien-Anlagestiftung
Turidomus gemass separatem Baurechtsvertrag in Anhang 1) wird durch

den Stadtrat von Diibendorf nicht bis spatestens sechs Monate nach dessen
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Ubergabe an die Baurechtsgeberin genehmigt ("Rlcktrittsrecht I"), obwohl
es den Offentlich-rechtlichen sowie den Vorgaben des vorliegenden Bau-
rechtsvertrages entspricht und die Planung im Lichte der Vorgaben der
SIA-Norm 102 (Ausgabe 2003) keine Mangel aufweist;

e Das Bauprojekt (resp. das Bauprojekt der Immobilien-Anlagestiftung
Turidomus gemaéss separatem Baurechtsvertrag in Anhang 1) wird durch
den Stadtrat von Diibendorf nicht bis spatestens sechs Monate nach dessen
Ubergabe an die Baurechtsgeberin genehmigt ("Riicktrittsrecht 1I"), obwohl
es den Offentlich-rechtlichen sowie den Vorgaben des vorliegenden Bau-
rechtsvertrages entspricht und die Planung im Lichte der Vorgaben der
SIA-Norm 102 (Ausgabe 2003) keine Méngel aufweist;

Die Rucktrittserklarung ist der Gegenpartei mit eingeschriebenem Brief (sowie
der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus per Einschreiben zur Kenntnisnah-
me) innert 30 Tagen (Poststempel) nach Eintritt der oben erwéhnten Sach-

verhalte abzugeben.

Macht eine der Parteien von einem dieser Riicktrittsrechte Gebrauch, so gilt

folgende Regelung:

a) Macht eine der Parteien innert Frist vom Ricktrittsrecht I Gebrauch, so
entrichtet die Baurechtsgeberin dem Baurechtsnehmer eine einmalige

pauschale Entschadigung von CHF 1.3 Mio. inkl. MwSt.

b) Macht eine der Parteien innert Frist vom Riicktrittsrecht II Gebrauch, so
entrichtet die Baurechtsgeberin dem Baurechtsnehmer eine einmalige

pauschale Entschadigung von CHF 2.6 Mio. inkl. MwSt.
4.4 Baurechtszins
4.4.1 Falligkeit des Baurechtszinses

Der Baurechtszins gemass Ziff. 4.4.2 i.V.m. Ziff. 4.4.3 nachfolgend ist durch
den Baurechtsnehmer ab dem Zeitpunkt zu entrichten, in welchem der vorlie-
gende Baurechtsvertrag (zufolge Eintritts der in vorstehender Ziff. 4.2 um-

schriebenen Bedingungen) Wirksamkeit entfaltet.

Der Baurechtsnehmer bezahlt der Baurechtsgeberin jeweils zum Voraus auf
den 1. Januar und den 1. Juli eines jeden Jahres (Féalligkeitsdaten) fiir das be-

treffende Kalenderhalbjahr einen halbjéhrlichen Baurechtszins.




4.4.2

4.4.3

Der anfdangliche Baurechtszins

Fir die Einrdumung des Baurechts hat der Baurechtsnehmer einen Baurechts-

zins zu entrichten.

Fiir die ersten 5 (flnf) Jahre, gerechnet ab Eintritt der aufschiebenden Bedin-
gungen gemadass vorstehender Ziff. 4.2, (d.h. ab Rechtskraft der Baubewilli-
gung) betragt der Baurechtszins CHF 933'862.60 (in Worten: CHF neun-
hundertdreiunddreissigtausendachthundertzweiundsechzig und sechzig Rap-

pen) flr jedes volle, zinspflichtige Jahr.

Fiir die Folgejahre wird der Baurechtszins nach Massgabe der Regelung in

nachfolgender Ziff. 4.4.3 angepasst.

Sollte wahrend der Dauer der Bauausflihrung aus nicht vom Baurechtsnehmer
zu vertretenden Griinden durch das Amt flir Abfall, Wasser, Energie und Luft
des Kantons Zrich (,AWEL") im Zusammenhang mit den sich mdglicherweise
im Baurechtsperimeter vorhandenen Bodenkontaminationen ein vollstédndiger
Baustopp verfligt werden, so entféllt alternativ - nach Wahl des Baurechts-
nehmers - a) wahrend einer Zeitperiode von maximal drei Monaten die Pflicht
des Baurechtsnehmers zur Entrichtung des Baurechtszinses vollsténdig oder
aber b) reduziert sich der vom Baurechtsnehmer zu entrichtende Baurechts-
zins wahrend maximal sechs Monaten um 50%. Sollte durch das AWEL ein
entsprechender Baustopp verfligt werden, so ist der Baurechtsnehmer ver-
pflichtet, die Baurechtsgeberin sofort schriftlich zu informieren und ihr mitzu-
teilen, von welchem der vorstehenden alternativen Gestaltungsrechte sie Ge-

brauch machen will, ansonsten sie ihre entsprechenden Rechte verwirkt.

Anpassung des Baurechtszinses

Der Baurechtszins ist alle flinf Jahre, gerechnet ab Eintritt der aufschiebenden

Bedingungen gemadss vorstehender Ziff. 4.2, anzupassen.

Bemessungsgrundiagen fiir die Anpassung sind der dannzumalige Nettoertrag
der Bauten, der dannzumalige Landwert und der dannzumalige Substanzwert
der Bauten. Der neue Baurechtszins entspricht jenem Anteil am Nettoertrag,
welcher dem Anteil des Landwerts an der Wertsumme von Landwert und Sub-
stanzwert der Bauten entspricht und mit Hilfe der nachfolgenden Formel er-
mittelt wird:

Landwert




BRZ neu = NE; x

Landwert + Substanzwert

Dabei ist verstanden unter

BRZ Baurechtszins

NE¢ Nettoertrag: der um die Unterhalts-, Betriebs-

und Verwaltungskosten sowie die Abschreibun-
gen (brancheniblicher Prozentsatz fiir Alters-
entwertung und Abnlitzung) geminderte Jahres-
ertrag (Brutto-Sollertrag), der nach kauf-
méannischer Bewirtschaftung im Anpassungszeit-
punkt erzielt wird, beziehungsweise - unter Be-
riicksichtigung eines Ertragsausfalls von maxi-
mal 5% (gemessen am Mietertrag) infolge von
Leerstédnden - erzielt werden kdnnte und fir die
Verzinsung des Bodens wie der Bauten und An-

lagen zur Verfiigung steht.

Landwert: Der Landwert beschreibt den Wert des unbebau-
ten Landes, welches unter dem hier abgeschlos-
senen Baurechtsvertrag mit dem Baurecht be-
lastet wurde. Ermittelt wird dieser Wert nach der
statischen Residualwertmethode, d.h. es werden
vom gesamten Immobilienwert die historischen
Gestehungskosten abgezogen, und zwar auf den

jeweiligen Zeitpunkt an die Teuerung angepasst.

Landwert = Immobilienwert - historische Geste-

hungskosten (teuerungsangepasst)

Dabei gilt im Einzelnen Folgendes:

Als ,historische Gestehungskosten" gilt die

Summe

(a) des Werkpreises, welcher fiir die Neu-
Erstellung der im Bewertungszeitpunkt auf
dem Land stehenden Bauten tatséchlich ent-
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richtet werden musste (Ersteliungskosten
und wertvermehrende Umbau-
ten/Investitionen), jeweils fir die schlissel-
fertigen und maéangelfreien Bauten, ein-
schliesslich Umgebungsarbeiten und ein-
schliesslich aller Mehr- oder Minderkosten
(z.B. fir Bestellungsdnderungen), welche
die effektiv abgerechnete Werkkosten erge-
ben, inklusive Ublicher Nebenleistungen ei-
nes Total- oder Generalunternehmers; zu-

zlglich

(b) 2% des unter lit. a soeben genannten Werk-

preises als Finanzierungskosten;

(c) 1.2% des unter lit. a genannten Werkpreises

als Bauherrenleistungen.

Die Anpassung der historischen Gestehungskos-
ten an die Teuerung erfolgt, indem der Werk-
preis (gemadss lit. a vorstehend) anhand des
Zlrcher Indexes der Wohnbaupreise (oder, falls
dieser nicht mehr weiter gefiihrt wiirde, einem
addquaten Nachfolgeindex) auf den 31. Dezem-
ber des dem Schatzungszeitpunkt vorangehen-
den Kalenderjahr indexiert werden, auf der Basis
des Indexstandes bei der jeweiligen Abnahme

des entsprechenden Werkes.

Der ,Immobilienwert" wird berechnet als stati-
scher  Ertragswert mittels des  Brutto-
Sollertrages. Der Brutto-Sollertrag wird durch
einen zu bestimmenden Prozentsatz (Bruttokapi-
talisierung) dividiert und mit 100 multipliziert.

Dabei gilt im Einzelnen:

Der Brutto-Sollertrag basiert auf der Summe al-
ler moglichen Einnahmen bei Vollvermietung

(exkl. Nebenkosten).
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Substanzwert der Bauten:

Die Bruttokapitalisierung entspricht dazu einer
marktiblichen Bruttorendite, wie sie fiir ver-
gleichbare, neuwertige Objekte an dieser Lage

zum entsprechenden Zeitpunkt erzielbar ware.

Der ,Substanzwert" beschreibt den Zeitwert der
baulichen Anlagen basierend auf dem Wiederbe-
schaffungswert (Kosten flir den Ersatz des in
diesem Baurecht erstellten Geb&udes) abzlglich

der Wertminderung fiir die Abniitzung.

Substanzwert = Wiederbeschaffungswert (teue-

rungsangepasst) — Abnltzung.

Als Basis flir den Wiederbeschaffungswert gelten
- in Abweichung zum ,Basler Modell* - die histo-
rischen Gestehungskosten geméss vorstehender

Regelung unter ,Landwert".

Die Anpassung der historischen Gestehungskos-
ten an die Teuerung erfolgt, indem der Werk-
preis (gemass vorstehender Regelung unter
J,Landwert") anhand des Zircher Indexes der
Wohnbaupreise (oder, falls dieser nicht mehr
weiter gefiihrt wiirde, einem addquaten Nachfol-
geindex) auf den 31. Dezember des dem Schét-
zungszeitpunkt vorangehenden Kalenderjahr in-
dexiert werden, auf der Basis des Indexstandes
bei der jeweiligen Abnahme des entsprechenden
Werkes.

Die Wertminderung des Gebdudeneuwerts er-

folgt basierend auf der Formel nach Ross:

w = Wertminderung in Prozent / A = Alter in

Jahren / G = Gesamtnutzungsdauer




Die Gesamtnutzungsdauer wird mit 100 Jahren

festgelegt.

Bei umfassenden Sanierungen erfolgt eine Re-
duktion der Wertminderung, wobei die Redukti-
on die bisherige Wertminderung nicht Gberstei-

gen darf,

Zur Prifung und Ermittlung der fir die Anpassung des Baurechtszinses mass-
geblichen Parameter bestimmen die Parteien gemeinsam einen qualifizierten
und unabhéngigen Schatzungsexperten, welcher die nachstehende Werte

prift und festlegt:

a) Wertvermehrende Investitionen (geméss vorstehender Regelung unter
LLandwert"): Der Baurechtsnehmer erstellt zum festgelegten Stichtag einen
Nachweis Uber erfolgte Investitionen seit der letzten Ermittlung des Bau-
rechtszins, aufgeteilt in werterhaltende und wertvermehrende Anteile. Der
Schatzungsexperte legt daraufhin die Aufteilung fest. Falls keine Aufteilung
vorliegt, wird dem Baurechtsnehmer durch die Baurechtsgeberin schriftlich
eine Nachfrist von 30 Tagen angesetzt. Sollte dann weiterhin keine Auftei-
lung vorliegen, so erfolgt eine Anpassung der historischen Gestehungskos-
ten an die Teuerung, jedoch ohne Riicksicht auf wertvermehrende Investi-

tionen.

b) Brutto-Sollertrag (gemaéss vorstehender Regelung unter ,Landwert"): Der
Brutto-Sollertrag wird auf den tatsachlichen Einnahmen bei einer Vollver-
mietung ermittelt. Basis bildet der Durchschnitt der letzten finf Jahre. Eine
Abweichung von den tatsachlichen Einnahmen ergibt sich fiir die Félle, dass
(i) ein Mieter seine Zahlungen nicht mehr leisten kann (in diesem Fall wird
der vertraglich geschuldete Betrag dennoch voll berlicksichtigt) oder (ii)
wenn Mietfldchen nicht vermietet waren. Im letzteren Fall hat der unab-
héngige Schatzungsexperte fir diese Flachen einen angemessenen, markt-

gerechten Ertrag zu ermitteln und in die Rechnung einzusetzen,

c) Bruttokapitalisierung (gemass vorstehender Regelung unter ,Landwert®):
Der Schatzungsexperte legt die marktgerechte, aktuelle Bruttokapitalisie-
rung fest. Die Bruttokapitalisierung berlicksichtigt einen Nettozinssatz (Ba-
siszinssatz) und Zuschldge fiir Betriebs-, Verwaltungs-, Instandhaltungs-

und Instandsetzungskosten sowie das Risiko fiir Mietzinsausfélle, Zum Ver-




standnis liefert der Schatzungsexperte eine Plausibilisierung mittels aktuel-

ler Bruttorenditen.

d) Reduktion der Wertminderung (gemass vorstehender Regelung unter ,Sub-
stanzwert"): Der Schatzungsexperte legt bei umfassenden Sanierungen
seit der letzten Ermittlung des Baurechtszins die Reduktion der Wertminde-

rung fest.

e) Die Parteien haben sicherzustellen, dass dem Schéatzungsexperten samitli-
che, von der jeweiligen Partei benétigten Angaben und Unterlagen voll-

stédndig und rechtzeitig zur Verfiigung gestellt werden.

f) Die Kosten fiir den Schatzungsexperten werden von den Parteien je halftig

ibernommen.

g) Das Vorgehen zur Uberpriifung/Anpassung des Baurechtszinses alle flnf

Jahre wird wie folgt festgelegt:
31.12. von Jahr 5: Abschluss Geschéftsjahr 5 der Liegenschaft

Bis 31.3. von Jahr 6: Lieferung samtlicher notwendiger Angaben aus

dem revidierten Abschluss

Bis 30.4. von Jahr 6: Schéatzung Werte durch den Experten
Bis 31.7. von Jahr 6: Einigung der Vertragsparteien Uber die Anpas-
sung

Der angepasste Baurechtszins ist rlickwirkend ab dem 1.1. von Jahr 6 gdil-
tig. Ab dem 1.1. des Jahres 6 wird vorldufig der bisherige Baurechtszins
bezahit. Innert 30 Tagen nach Einigung oder definitiven Festsetzung ist die
Ausgleichszahlung zum angepassten Baurechtszins zu leisten. Die Aus-
gleichszahlung ist ab dem Zeitpunkt, in welchem der Baurechtsnehmer
nach Massgabe der nachfolgenden Regelung den Rechtsweg beschreitet,

zum gesetzlichen Zinssatz zu verzinsen.

Kdnnen sich die Parteien nicht innert Monatsfrist, ab Datum des Zugangs ei-
nes Vorschlags betreffend die Person des Schétzers durch eine Partei bei der
Gegenpartei gerechnet, auf einen gemeinsamen Experten einigen, so nimmt
der Prasident der Ziircher Handelskammer auf Antrag einer Partei die Be-

stimmung des Experten endgiiltig vor. Der Prasident der Ziircher Handels-




kammer hat dabei sicherzustellen, dass a) der von ihm bestimmte Schéatzer
liber die nétige Qualifikation (inkl. Referenzen) fiir diesen Schatzungsauftrag

verfligt und b) unabhéangig ist (keine Interessenkonflikte).

Die Bewertung des Experten ist flir beide Parteien verbindlich und abschlies-
send, sofern nicht eine Partei innert Monatsfrist, ab Datum der Zustellung des
Bewertungsergebnisses gerechnet, gegeniliber der Gegenpartei a) schriftlich
Einsprache erhebt und alsdann b) innert weiterer vier Monate (durch Klageer-
hebung beim zustédndigen Gericht) den Rechtsweg beschreitet. Sollte das an-
gerufene Gericht — wider Erwarten - ein Rechtsschutz- oder Feststellungsinte-
resse der klagenden Partei verneinen (wobei beide Parteien der Auffassung
sind, dass in einem solchen Fall ein Rechtsschutz- bzw. Feststellungsinteresse
besteht), so kann die klagende Partei, soweit sie vorgangig den ihr zur Verfl-
gung stehenden staatlichen Instanzenzug ausgeschépft hat, innert einer Frist
von 30 Tagen nach formeller Rechtskraft des Nichteintretensentscheids ein
Schiedsgericht anrufen. Dieses setzt sich aus drei Schiedsrichtern zusammen.
Jede Partei hat innert 30 Tagen seit Anrufung des Schiedsgerichts durch die
klagende Partei einen Parteischiedsrichter zu benennen; die beiden Partei-
schiedsrichter wahlen alsdann den Vorsitzenden des Schiedsgerichts. Sofern
sich die Parteischiedsrichter nicht innert einer Frist von 30 Tagen nach der Er-
nennung des zweiten Parteischiedsrichters (iber die Person des Vorsitzenden
einigen kénnen, so kann jede Partei verlangen, dass der Vorsitzende vom Pra-
sidenten des Handelsgerichts des Kantons Ziirich bestimmt wird. Der Sitz des
Schiedsgerichts ist Diibendorf. Die oben genannte Frist von 30 Tagen zur An-
hebung der Schiedsklage gilt als gewahrt, wenn die klagende Partei binnen
dieser Frist ein Gesuch um Schiedsgerichtsbarkeit mit einem Rechtsbegehren
und dem Namen des von ihr ernannten Parteischiedsrichters per Einschreiben

der Gegenseite zustellt.

Die Parteien tragen die Kosten des vorstehenden Bewertungsverfahrens (Ex-

perte) je zur Hélfte.

Der Baurechtsnehmer stellt der Baurechtsgeberin sémtliche Dokumente und
Informationen, welche flir die Anpassung des Baurechtszinses geméss vorste-
hender Regelung von Relevanz sind und Uber welche er verfligt, auf erstes
Verlangen der Baurechtsgeberin zur Verfligung, mit der schriftlichen Bestati-
gung der Revisionsstelle, dass die entsprechenden Dokumente im Rahmen der

Revision gepriift worden sind.




Ausserdem gewédhren die Parteien einander auf erstes Verlangen Einsicht in
sdmtliche vorhandenen Unterlagen, welche im Zusammenhang mit der An-
passung des Baurechtszinses gemdss vorstehender Regelung von Relevanz

sind.
4.4.4 Sicherung des Baurechtszinses

Die Vertragsparteien vereinbaren, mit der Eintragung des Baurechtes im
Grundbuch auf dem Grundbuchblatt des Baurechtsgrundstiickes eine Grund-
pfandverschreibung (Kapitalhypothek) zur Sicherung des Baurechtszinses flir
drei Jahresleistungen (vgl. Art. 779i 2ZGB), also im Umfang von
CHF 2'802'000 (in Worten: CHF zwei Millionen achthundertzweitausend) ein-

zutragen.

Dieses Pfandrecht steht auf dem Grundbuchblatt des Baurechtsgrundstlickes
im ersten Rang. Es dlrfen ihm keine anderen Pfandrechte im Range vorge-

hen.

Sollte der Baurechtszins erhdoht werden, so verpflichtet sich der Baurechts-
nehmer auf Begehren der Baurechtsgeberin, alle Erklarungen abzugeben, um
das Pfandrecht entsprechend zu erhdhen, sowie daflir besorgt zu sein, die al-
lenfalls erforderlichen Riicktritte anderer Grundpfandglaubiger zu beschaffen.

4.5 Bauverpflichtung

Der Baurechtsnehmer hat die Pflicht, das vom Stadtrat Dibendorf genehmigte
Bauprojekt (Ziff. 4.2 vorstehend) zu realisieren. Der Baubeginn (= Beginn des
Aushubs) muss spatestens 18 Monate nach Eintritt der Bedingungen geméss

Ziff. 4.2 vorstehend erfolgen.
4.6 Heimfall von Bauten und Anlagen
4.6.1 Ordentlicher Heimfall

Beim ordentlichen Heimfall, das heisst dem Erléschen des Baurechts infolge
Zeitablaufs oder Vereinbarung der Beteiligten, gehen samtliche im Baurechts-
perimeter stehenden Gebdaulichkeiten und Anlagen in das Eigentum der Bau-

rechtsgeberin (ber.

Sind Gebdude und Anlagen im Zeitpunkt des Erléschens des Baurechts nicht

vollstandig wertlos, ist die Baurechtsgeberin verpflichtet, flir diese tUbernom-




menen Gebdude und Anlagen dem Baurechtsnehmer eine Entschédigung zu
entrichten. Die Heimfallentschadigung wird féllig auf den Tag des Erléschens
des Baurechts oder auf den Tag der Ubertragung des Baurechts auf die Bau-
rechtsgeberin. Die Entschadigungsanspriiche des Baurechtsnehmers bleiben
in erster Linie den Hypothekarglaubigern verhaftet, ohne deren Einwilligung
eine Auszahlung der Entschadigungssumme nicht stattfinden kann. Zur Er-
mittlung der Héhe der Heimfallentschadigung treffen die Parteien folgende
Regelung: Bemessungsgrundlage sind der dannzumalige Marktwert der Lie-
genschaft, der dannzumalige Substanzwert der Bauten und der dannzumalige
Landwert. Die Heimfallentschadigung entspricht jenem Anteil am Marktwert
der Liegenschaft, welcher dem Anteil des Substanzwertes der Bauten an der
Wertsumme von Substanzwert der Bauten und Landwert entspricht und mit

Hilfe der nachfolgenden Formel ermittelt wird:

Substanzwert

HFE = MWL x

Landwert + Substanzwert

Dabei ist verstanden unter

HFE Heimfallentschadigung

MWL Marktwert der Liegenschaft: der Preis, der

bei einem Verkauf der Liegenschaft als
Ganzes (das heisst Boden und Bauten) un-
ter normalen Verhéltnissen im Heimfall-

zeitpunkt erzielt wiirde.
Substanzwert der Bauten: gemadss Regelung in Ziff. 4.4.3 vorstehend
Landwert: gemass Regelung in Ziff. 4.4.3 vorstehend

Zur Prifung und Ermittlung des Marktwerts der Liegenschaft, des Substanz-
werts der Bauten und des Landwerts bestimmen die Parteien gemeinsam ei-
nen qualifizierten und unabhangigen Schatzungsexperten. Kdénnen sich die
Parteien nicht innert Monatsfrist, ab Datum des Zugangs eines Vorschlags be-
treffend die Person des Schétzers durch eine Partei bei der Gegenpartei ge-

rechnet, auf einen gemeinsamen Experten einigen, so nimmt der Président
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4.6.2

der Zircher Handelskammer auf Antrag einer Partei die Bestimmung des Ex-
perten endgtiltig vor. Der Prasident der Ziircher Handelskammer hat dabei si-
cherzustellen, dass a) der von ihm bestimmte Schétzer (iber die nétige Quali-
fikation (inkl. Referenzen) fiir diesen Schatzungsauftrag verfligt und b) unab-

hangig ist (keine Interessenkonflikte).

Die Bewertung des Experten ist flir beide Parteien verbindlich und abschlies-
send, sofern nicht eine Partei innert Monatsfrist, ab Datum der Zustellung des
Bewertungsergebnisses gerechnet, gegeniiber der Gegenpartei a) schriftlich
Einsprache erhebt und alsdann b) innert weiterer vier Monate (durch Klageer-

hebung beim zustandigen Gericht) den Rechtsweg beschreitet.

Der Baurechtsnehmer hat die Schulden aus den dannzumal auf dem Grund-
buchblatt des Baurechtsgrundstiickes lastenden Grundpfandrechten jederzeit
durch angemessene Amortisationszahlungen auf einem Stand zu halten, der
keinesfalls héher ist als die nach vorstehender Regelung zu erwartende Heim-

fallentschadigung.

Diese Vereinbarungen Uber die Bemessung der Heimfallentschddigung sind im
Grundbuch auf den Grundbuchbléattern des Baurechtsgrundstiickes und der
Liegenschaftsparzelle (baurechtsbelastete Liegenschaft) vorzumerken. In glei-
cher Weise sind vorzumerken die Vereinbarung betreffend das Verfahren zur

Festsetzung der Heimfallentschadigung.
Vorzeitiger Heimfall

Die Baurechtsgeberin ist berechtigt, die Ubertragung des Baurechts mit allen
Rechten und Pflichten auf sich selber zu verlangen (vorzeitiger Heimfall),
wenn der Baurechtsnehmer das ihm eingerdumte Baurecht in grober Weise
Uberschreitet oder die Verpflichtungen aus diesem Vertrag gréblich verletzt
(zum Beispiel Erstellung von unzuldssigen Bauten, rechtswidrige Benutzung
der Bauten und Freiflachen, Nicht-Bezahlung des Baurechtszinses). Dieses
Begehren der Baurechtsgeberin setzt eine formliche Mahnung voraus und
muss zudem dem Baurechtsnehmer mittels eingeschriebenen Briefs mindes-

tens sechs Monate vorher angedroht worden sein.

Beim vorzeitigen Heimfall des Baurechts gilt flir die Heimfallentschédigung der
Grundsatz von Artikel 779g (siebenhundertneunundsiebzig litera g) ZGB (Zi-
vilgesetzbuch). Die Bezahlung der Heimfallentschadigung erfolgt Zug um Zug
gegen Abgabe der Erklarung betreffend Ubertragung des Baurechts auf die
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4.7

Baurechtsgeberin zu Handen des Grundbuchamtes. Zur Ermittlung der Héhe
der Heimfallentschddigung verweisen die Parteien auf die Regelung beim or-
dentlichen Heimfall (Ziff. 4.6.1 vorstehend), welche analog fiir den vorzeitigen

Heimfall anzuwenden ist.

Bezliglich des vorzeitigen Heimfalls erfolgt die Vormerkung im Grundbuch
(vgl. Ziffer 4.22 hinten).

Gewdhrleistung

Die Gewahrleistungspflicht der Baurechtsgeberin flir rechtliche und kérperliche
Méngel der baurechtsbelasteten Liegenschaft wird, soweit gesetzlich zuléssig,
ausdricklich aufgehoben. Vorbehalten bleiben afle im vorliegenden Vertrag

enthaltenen Zusicherungen der Baurechtsgeberin.

Die Aufhebung der Gewédhrleistung ist ungltig flir Mangel, welche die Bau-

rechtsgeberin dem Baurechtsnehmer arglistig verschwiegen hat.

Der Baurechtsnehmer hat davon Kenntnis, dass das Grundstiick im Kataster
der belasteten Standorte (Betriebsstandort Nr. 0191/1.N003-002) verzeichnet
ist. Dem Baurechtsnehmer sind die nachfolgend aufgefithrten Untersuchungs-

berichte bekannt:

DetailuntersuchungBasler & Hofmann AG, Esslingen 08.10.2010
(AItIV)
Voruntersuchung Basler & Hofmann AG, Esslingen 01.12.2009
(AltlV)

Bericht / Gutach- Basler & Hofmann AG, Esslingen / VBG Ver- 16.09.2009
ten kehrsbetriebe Glatttal AG, Glattbrugg

Historische Unter- Basler & Hofmann AG, Esslingen 11.05.2009
suchung (AltlV)

In diesem Zusammenhang gilt folgende Regelung: Die Baurechtsgeberin
ibernimmt die Kosten fiir die Sanierung allfélliger Altlasten im Sinne der Alt-
lasten-Verordnung (AltlV, SR 814.680). Sie ersetzt dem Baurechtsnehmer
insbesondere auch jene Kosten, die dem Baurechtsnehmer im Rahmen einer
Kostenteilungsverfigung gemass Art. 32d Abs. 4 USG auferlegt werden. Aus-
serdem ersetzt die Baurechtsgeberin dem Baurechtsnehmer die Mehrkosten,




4.8

4.9

welche diesem dadurch entstehen, dass im Bereich des Aushubperimeters flur
die Bauten gemadss Ziff. 2.4 vorstehend im Untergrund (mithin exkl. Oberbo-
den) Kontaminationen von umweltrechtlicher Relevanz vorhanden sind, wel-
che im Rahmen des Aushubs - nach Massgabe der einschldgigen gesetzlichen
Bestimmungen und behérdlichen Anordnungen - beseitigt und entsorgt wer-
den miissen. Soweit das Aushubmaterial nur leicht kontaminiert ist und daher
auf dem Grundstlick belassen werden kann (mithin fir die Hinterfillung ver-
wendet werden darf), kommt diese Regelung nicht zur Anwendung. Zudem
hat die Baurechtsgeberin fiir die allfdlligen Mehrkosten nur insoweit aufzu-
kommen, als der Baurechtsnehmer die entsprechenden Arbeiten (d.h. die Be-
seitigung und Entsorgung des im Sinne der vorstehenden Regelung kontami-
nierten Aushubmaterials) erst nach vorgangiger Absprache mit der Bau-
rechtsgeberin sowie zu marktiiblichen Konditionen durchfiihrt (und die Bau-

rechtsgeberin l{ickenlos dokumentiert).

Samtliche librigen Kosten fiir die Beseitigung von allfélligen im Perimeter des
Grundstlicks vorhandenen Boden- und/oder Geb&udekontaminationen sind

durch den Baurechtsnehmer zu tragen.

Dem Baurechtsnehmer stehen gegeniiber der Baurechtsgeberin im Zusam-
menhang mit allfélligen Bau- und Nutzungseinschréankungen aufgrund der im
Perimeter des Baurechtsgrundstiicks vorhandenen Hochspannungsfreileitung

keinerlei Anspriiche zu.

Die Baurechtsgeberin wird — soweit sie hierzu von Gesetzes wegen nicht ver-
pflichtet ist - im Zusammenhang mit der Hochspannungsleitung keinen NISV-

Korridor verlangen.
Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

Die baurechtsbelastete Liegenschaft wird frei von Miet-, Pacht- und sonstigen

Nutzungsvertragen (ibertragen.
Rechte und Lasten der baurechtsbelasteten Liegenschaft

Die Baurechtsgeberin tragt allein samtliche durch das Gesetz auferlegten &f-
fentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Pflichten und Verantwortlichkeiten,
welche im Zusammenhang mit der baurechtsbelasteten Liegenschaft entste-
hen. Vorbehalten bieiben die Pflichten des Baurechtsnehmers nach Ziffer
4.10.




4.10

4.11

4.12

4.12.1

4.12.2

In diesem Sinne hat die Baurechtsgeberin sémtliche wahrend der Dauer des
Baurechts anfallenden Geblihren, Abgaben und aliféllige Steuern der bau-

rechtsbelasteten Liegenschaft zu libernehmen.

Dies gilt insbesondere fiir die Rechte und Pflichten aus dem Quartierplan
"Hochbord", wie z.B. Geldausgleich, Verfahrenskosten, Erschliessungskosten,

Kosten flir Konzessionsanlagen etc.
Rechte und Pflichten des Baurechtsgrundstiicks

Der Baurechtsnehmer tragt allein sémtliche durch das Gesetz auferlegten &f-
fentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Pflichten und Verantwortlichkeiten,
welche im Zusammenhang mit der Erstellung, dem Fortbestand und dem Be-

trieb der im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen entstehen.
Haftpflicht

Der Baurechtsnehmer halt die Baurechtsgeberin schadlos fiir Schaden aller
Art, die aus der Errichtung, dem Bestand und dem Betrieb der Bauten und An-

lagen entstehen kénnen.

Wird die Baurechtsgeberin von Dritten aus der Errichtung der Bauten und An-
lagen oder der Benlitzung der Bewirtschaftung des Baurechtsgrundstiicks in
Anspruch genommen, so kann diese im vollen Umfang auf den Baurechts-

nehmer Rickgriff nehmen.
Schlussbestimmungen
Verlegung bestehender Dienstbarkeiten

Sollten durch die Realisierung des Bauprojektes Dienstbarkeitsanlagen wie
z.B. Leitungen, Wege, Fahrbahn etc. verlegt werden miissen, tragt der Bau-
rechtsnehmer samtliche damit verbundenen Kosten. Eine Verlegung ist von
der Baurechtsgeberin schriftlich genehmigen zu lassen; die Genehmigung darf

nur aus wichtigen Griinden verweigert werden.
Begriindung neuer Dienstbarkeiten

Die Parteien verpflichten sich gegenseitig zum Abschluss von Vertréagen Uber
Dienstbarkeiten, soweit solche fiir die Realisierung und den Betrieb der Bau-

ten des Baurechtsnehmers notwendig sind, wie Fuss- und Fahrwegrechte,




4.13

4.14

4.15

Durchleitungs- und Anschlussrechte, etc. Die Begriindung von mit Dritten ein-
zugehenden Dienstbarkeiten ist Sache des Baurechtsnehmers und erfolgt auf

dessen Kosten.

Die Begriindung von Dienstbarkeiten durch den Baurechtsnehmer bedarf der

vorgéngigen schriftlichen Zustimmung der Baurechtsgeberin.
Anschluss an Fernwdarmenetz/Gasverbund etc.

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, bei einer ihm gebotenen verbindlichen
und bis zum Baubeginn umsetzbaren Méglichkeit, die Baurechtsbauten an ein
solches Fernwdrmenetz anzuschliessen und mit der Betreiberin entsprechende

Vereinbarungen zu treffen.
Anschluss an die OV-Plattform Stettbach

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, im Baurechtsperimeter (in Absprache
mit der Baurechtsgeberin) die zum Anschluss des Grundstiicks an die OV-
Plattform Ost erforderlichen (baulichen) Massnahmen (,Masshahmen OV“)

auszufihren.

Der Baurechtsnehmer hat Kenntnis vom verwaltungsrechtlichen Vertrag zwi-
schen der Baurechtsgeberin und der Stadt Z{irich vom 30. Juni 2010 (,verwal-

tungsrechtlicher Vertrag").

Die Baurechtsgeberin beteiligt sich an den Kosten fiir die (vom Baurechts-
nehmer im Baurechtsperimeter auszufiihrenden) Massnahmen OV im Umfang,
in welchem ihr durch die Stadt Zirich (geméss Regelung in Ziff. 3.1 des ver-
waltungsrechtlichen Vertrages) tatsdchlich ein Kostenbeitrag geleistet wird.
Dem Baurechtsnehmer ist bekannt, dass die allféllige Kostenbeteiligung der
Stadt Zirich zeitlich befristet ist (Ziff. 3.4 des verwaltungsrechtlichen Vertra-

ges).
Untergang und Wiederaufbau

Bei einem Untergang von wesentlichen Geb&udeteilen und Einrichtungen, die
den Betrieb der im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen objektiv und voll-
sténdig verunmadglichen, entfallt die Verpflichtung des Baurechtsnehmers zur
Zahlung des Baurechtszinses von dem auf das Schadensereignis folgenden

Tag, sofern der Untergang nicht vom Baurechtsnehmer verschuldet ist. Flr
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4.16

4.17

4.18

4.19

4.20

die dem Baurechtsnehmer erwachsenen Umtriebe und Schaden haftet die

Baurechtsgeberin nicht.
Vorkaufsrechte

Gemaéss Art. 682 Abs. 2 ZGB besteht sowohl flir den jeweiligen Eigentlimer
am Baurechtsgrundstiick, als auch flir den Baurechtsnehmer an der bau-
rechtsbelasteten Liegenschaft ein gesetzliches Vorkaufsrecht. Das Vorkaufs-
recht kann indes nicht ausgelibt werden bei Handédnderungen, welche in der

Zeitperiode bis 12 Monate nach Bauvollendung erfolgen.
Verdusserungsverbot

Vor Eintritt der aufschiebenden Bedingungen gemass Ziff. 4.2 bedarf der Ver-
kauf der baurechtsbelasteten Liegenschaft der vorgéngigen schriftlichen Zu-
stimmung des Baurechtsnehmers. Diesfalls verstdndigen sich die Parteien
Uber die erforderlichen Anpassungen der aufschiebenden Bedingungen (Ziff.

4.2 hiervor) und des Planungsablaufs (Ziff. 3 hiervor).
Rechtsnachfolge

Die Parteien verpflichten sich, die von ihnen (ibernommenen obligatorischen
Verpflichtungen aus diesem Baurechtsvertrag einem allfalligen Rechtsnachfol-

ger zu (berbinden, inkl. dieser Uberbindungsklausel.
Vertragskosten

Alle mit diesem Vertrag verbundenen Kosten (Notariat, Grundbuch, Vermes-
sungskosten), Abgaben und Gebilihren werden von den Parteien unter solida-

rischer Haftbarkeit je héalftig getragen.
Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Baurechtsvertrages ungliltig oder undurch-
fihrbar sein, so bleiben die (ibrigen Bestimmungen davon unberiihrt. Die Par-
teien werden ungiiltige oder undurchflihrbare Bestimmungen durch giltige
und durchfiihrbare Bestimmungen ersetzen, die den berechtigten Absichten
und legitimen Interessen der Parteien méglichst nahe kommen. Gleiches gilt

auch im Falle einer Vertragsliicke.
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4,21 Anwendbares Recht / Gerichtsstand
Dieser Vertrag untersteht ausschliesslich schweizerischem Recht.

Ausschliesslicher Gerichtsstand fiir alle sich aus diesem Baurechtsver-

trag ergebenden Streitigkeiten ist Diibendorf.
4.22 Vormerkungen von Baurechtsbestimmungen

Samtliche obligatorischen Bestimmungen des vorliegenden Baurechtsvertra-

ges werden im Grundbuch im Sinne von Art. 779b Abs. 2 ZGB vorgemerkt.

5. ANHANG

- Baurechtsvertrag Immobilien-Anlagestiftung Turidomus (Anhang 1)

DUbendorf, den 1. April 2016

Die Baurechtsgeberin:

Stadt Diibendorf, fiir diese mit Volimacht:

Doris Mé&yer

Fir den Baurechtsnehmer, mit Vollmacht:

Johannes Senn
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Anhang 1




Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag

Vertrag auf Begriindung einés selbstindigen und dauernden Baurechts ge-
madss Art. 675 und 779 ff. ZGB fiir 60 Jahre

zwischen der Stadt Diibendorf, vertreten durch den Stadt-
rat Diibendorf und dieser wiederum mit Voll-
macht durch Doris Meyer, Leiterin Finanzen &

Controllingdienste

nachstehend bezeichnet als Baurechtsgeberin

und Immobilien-Anlagestiftung Turidomus,
Obstgartenstrasse 19, 8006 Zirich, mit Voll-
macht vertreten durch Frau Astrid Heymann,
geb. 15.07.1969, von Ziirich, in Ziirich,

nachstehend bezeichnet als Baurechtsnehmer




EIGENTUMSVERHALTNISSE UND BESCHRIEB DER BAURECHTS-
BELASTETEN LIEGENSCHAFT

Eigentiimerin:

Stadt Diibendorf

Beschrieb der baurechtsbelasteten Liegenschaft

In der Gemeinde Dibendotf

Grundbuch Blatt 5114, Liegenschaft, Kataster Nr. 17396, Hochbord

Angaben der amtlichen Vermessung:

Kataster Nr. 17396, Hochbord, Sagentobelbachweg, Chastrégerweg, Plan Nr.
100, 101,

17'333 m?

mit folgender Aufteilung:

Bodenbedeckungsarten:

- Strasse, Weg 1'619 m?
- Bahngebiet 2 m?
- befestigte Flache 2'952 m?
- Acker, Wiese, Weide 12'296 m?
- humusierte Flache 464 m?

Anmerkungen

- Konzession der Stadt Dibendorf beinhaltend das Recht fir das Grund-
stlick (GB 5114) zur Unterquerung des Grundstlickes 17616 (GB 4146,
Strasse “Am Stadtrand™) fiir eine unterirdische Verbindung von der Tief-
garage im eigenen Grundstlick zur Tiefgarage im Grundstiick 16957 (GB
2189) (Dienstbarkeit SP 4466)

- Revers betreffend Duldung des Ergebnisses von Bereinigungsmutationen
gemass § 162 Abs. 2 PBG

Vormerkungen

Keine

Dienstbarkeiten
a) Recht: Fahrwegrecht fiir Personenwagen mit Unterhaltsregelung; SP 4466

b) Last: Durchleitungsrecht (Kabelleitungen) zu Gunsten der Glattwerk AG,
Dibendorf; SP 4529
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2.1

¢) Last: Fahrwegrecht zum Wenden von Fahrzeugen fir die Offentlichkeit
(mit Unterhaltsregelung) zu Gunsten der Stadt Dlbendorf; SP 5595

d) Last: Fussweg- und beschrénktes Fahrwegrecht fir die Offentlichkeit mit
Nebenleistungspflicht zu Gunsten des Kantons Ziirich; SP 5789

e) Last: Fussweg- und beschrédnktes Fahrwegrecht flr die Offentlichkeit mit
Nebenleistungspflicht zu Gunsten der Stadt Dibendorf; SP 5790

Die baurechtsbelastete liegenschaft ist pfandrechtsfrei.

Bemerkungen und Vereinbarungen zur baurechtsbelasteten Liegenschaft

1. Grenzen der baurechtsbelasteten Liegenschaft sowie des Baurechtsperi-
meters gemass Mutationsplan Nr. 4513.

2. Der vollstédndige Wortlaut der in diesem Vertrag nur stichwortartig aufge-
filhrten Anmerkungen und Dienstbarkeiten ist den Parteien bekannt. Sie
verzichten daher auf die Wiedergabe der vollstédndigen Texte in diesem
Vertrag.

BAURECHT
Rechtseinrdumung

Die Baurechtsgeberin rdumt hiermit dem Baurechtsnehmer an dem in ihrem
Eigentum stehenden Grundstilick Kat.-Nr. 17396 im Umfang einer Fldche von
10'356 m? (Kat.-Nr. SR17664 geméss Nachfiihrungs-Tabelle Nr. 4513 des
Grundbuchgeometers vom 12. November 2015, nachfolgend ,Baurechtsperi-

meter") ein Baurecht gemass den nachstehenden Bestimmungen ein:

selbstdndiges und dauerndes Baurecht

im Sinne von Art. 675 und 779 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(ZGB), welches als Personaldienstbarkeit im Grundbuch einzutragen und im
Sinne von Art. 943 ZGB und Art. 22 der Eidgendssischen Grundbuchverord-

nung (GBV) als selbstédndiges Grundstiick im Grundbuch aufzunehmen ist.

Die Baurechtsgeberin wird vor Vollzug des vorliegenden Vertrages basierend
auf den Dienstbarkeitsgrenzen gemaéass der Nachfiihrungs-Tabelle Nr. 4513
des Grundbuchgeometers vom 12. November 2015 die Baurechtsperimeter
gemass vorstehender Regelung abparzellieren. Die dannzumal in diesem Zu-
sammenhang vorzunehmende Nachfiihrung der bestehenden Grundbuchein-
trage in Bezug auf die neuen Liegenschaften hat vor dem grundbuchlichen

Vollzug dieses Vertrages zu erfolgen.
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2.2

2.3

2.4

Personaldienstbarkeit

Selbsténdiges und dauerndes Baurecht fiir 60 Jahre
zugunsten des Baurechtsnehmers

zulasten Grundbuch Blatt 5114, Kataster Nr. 17396.

Das Baurecht beginnt dinglich mit der Anmeldung beim Grundbuchamt ge-

mass Regelung in nachfolgender Ziff. 4.1.

Obligatorisch beginnt das Baurecht im Zeitpunkt, in welchem der vorliegende
Baurechtsvertrag zufolge Eintritts der aufschiebenden Bedingungen gemass
nachfolgender Ziff. 4.2 Wirksamkeit entfaltet. Das Baurecht endet obligato-
risch wie das dingliche Recht 60 Jahre nach der Anmeldung beim Grundbuch-

amt.
Verlingerung des Baurechts

Das Baurechtsverhéltnis kann im beidseitigen Einvernehmen weitergefiihrt
werden. Spatestens fiinf Jahre vor Ablauf versténdigen sich die Parteien, ob

und unter welchen Bedingungen das Baurecht weitergefiihrt werden soll.
Zweck / Inhalt / Unterhalt / Spdtere Anderungen

Der Baurechtsnehmer hat das Recht, auf dem Baurechtsperimeter nach Mass-
gabe der &ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften, dem noch zu erstellenden pri-
vaten Gestaltungsplan sowie einem noch auszuarbeitenden Vorprojekt (Art.
4.31 der SIA-Norm 102, Ausgabe 2003) sowie Bauprojekt (Art. 4.32 der SIA-

Norm 102, Ausgabe 2003) Bauten zu errichten und fortbestehen zu lassen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, nach Vorliegen des bewilligten privaten
Gestaltungsplanes sowie des Vorprojektes und des Bauprojekts in Nachtragen
zum vorliegenden Baurechtsvertrag die Baurechtsbauten zu konkretisieren

und die erwdhnten Dokumente zum Vertragsbestandteil zu erkldren.

Der Baurechtsnehmer ist verpflichtet, die von ihm erstellten Bauten, Einfrie-
dungen und Anlagen sowie die durch sie ausschliesslich nutzbaren, nicht
{iberbaubaren Flachen einwandfrei und nach den massgebenden Vorschriften
zu unterhalten. Die sich daraus ergebenden Kosten trégt im ganzen Umfang

der Baurechtsnehmer.
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2.5

2.6

Spatere wesentliche Anderungen an den geméss dem vorliegenden Bau-
rechtsvertrag zuldssigen Bauten und Anlagen bedlrfen der vorgangigen
schriftlichen Zustimmung der Baurechtsgeberin, wobei die Baurechtsgeberin
ihre Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern darf. Als wesentliche
Anderungen zahlen insbesondere Nutzungsédnderungen und/oder bauliche
Massnahmen, die dem ordentlichen Baubewilligungsverfahren unterliegen.
Untergeordnete Vorhaben, die im Anzeigeverfahren bewilligt werden oder
nicht bewilligungspflichtig sind, bediirfen keiner Zustimmung der Baurechts-

geberin.
Nutzung der Baurechtsbauten

Dem Baurechtsnehmer sind Nutzungen der Baurechtsbauten untersagt, wel-
che im Lichte der gesetzlichen Bestimmungen unzuléssig sind und / oder ge-
gen die guten Sitten (Art. 19 Abs. 2 OR) verstossen.

Ubertragbarkeit / Unterbaurechte

Das Baurecht ist {ibertragbar, aber nicht vererblich. Die Ubertragung des Bau-
rechts oder von Teilen desselben an Dritte, einschliesslich der Bestellung von

Unterbaurechten, bedarf der schriftlichen Zustimmung der Baurechtsgeberin.

Die Zustimmung zur Ubertragung ist von der Baurechtsgeberin schriftlich zu

erteilen, wenn folgende Bedingungen kumulativ erfillt sind:

- Der Erwerber (ibernimmt die obligatorischen Verpflichtungen dieses Vertra-

ges.

- Beim Erwerber handelt es sich um eine kreditwiirdige, bonitdtsmassig ein-
wandfreie Institution/Person (mit mindestens 285 Punkten nach dem Boni-
tatsindex des Schweizerischen Verbandes Creditreform SVC; sollte dieser
Bonitétsindex in der heutigen Form nicht mehr existieren, einigen sich die
Parteien auf die Anwendbarkeit eines alternativen Bonitdtsindex resp. auf

eine ahderweitige, materiell gleichwertige Regelung).

Die Baurechtsgeberin erteilt dem Baurechtsnehmer mit Unterzeichnung des
vorliegenden Baurechtsvertrages das Recht (ohne dass noch einmal eine
schriftliche Einwilligung geméss dem vorstehenden Absatz eingeholt werden
misste), die Rechte und Pflichten aus dem vorliegenden Baurechtsvertrag a)

bis spatestens zum Baubeginn und b) alsdann wieder (innert sechs Monaten)
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4.1

4.2

nach Bauvollendung an einen Dritten zu (ibertragen. Der entsprechende Dritte
muss indes (iber eine hinreichende Bonitdt (mit mindestens 285 Punkten nach
dem Bonititsindex des Schweizerischen Verbandes Creditreform SVC) verfi-

gen.

Der Baurechtsnehmer wird ausserdem flir berechtigt erklért, das vorliegende
Baurecht (ganz oder teilweise) auf die Anlagestiftung Pensimo flir Personal-
vorsorge-Einrichtungen mit Sitz in Zlrich zu {ibertragen, soweit deren Bonitat
im Ubertragungszeitpunkt nachweislich mit jener des Baurechtsnehmers ver-
gleichbar ist. Der entsprechende Nachweis ist durch den Baurechtsnehmer vor
der (ganzen oder teilweisen) Ubertragung des Baurechts an die Anlagestiftung

Pensimo flir Personalvorsorge-Einrichtungen zu erbringen.
PLANUNGSPHASE

Die erforderlichen Planungsmassnahmen fiir die Bauten gemaéss Ziff. 2.4 vor-
stehend (sowie die Bauten gemdss Regelung in Ziff. 2.4 des separaten Bau-
rechtsvertrages mit der Senn Resources AG gemass Anhang 1) werden nach
Massgabe der Regelung im separaten von den Parteien und der Senn Re-
sources AG am 04.07.2014 abgeschlossenen Projektentwicklungsvertrag ge-
mass Beleg Dibendorf 2014 Nr. 657 (und dem darin enthaltenen Terminpro-

gramm) auf eigene Kosten durch die Senn Resources AG durchgefiihrt.
WEITERE BESTIMMUNGEN
Grundbucheintragung

Der Grundbucheintrag der hier vereinbarten Baurechtsdienstbarkeit erfolgt in-
nert 30 Tagen nach der Erftllung der zuletzt eintretenden aufschiebenden Be-
dingung gemaéss nachfolgender Ziff. 4.2 (Verfalltag). Danach befindet sich die
sdumige Partei in Verzug. Die Vertragsparteien einigen sich auf eine Nachfrist

von 10 Tagen.
Aufschiebende Bedingungen

Dieser Baurechtsvertrag steht unter den folgenden, kumulativ zu erfiillenden

aufschiebenden Bedingungen:

¢ Unterzeichnung/Beurkundung des Baurechtsvertrages zwischen der Bau-

rechtsgeberin und der Senn Resources AG geméss Anhang 1;
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4.3

¢ Genehmigung des Vorprojekts (sowie des Vorprojekts der Senn Resources
AG geméss separatem Baurechtsvertrag in Anhang 1) durch den Stadtrat

von Diibendorf;
¢ Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans;

e Genehmigung des vorliegenden Baurechtsvertrages (sowie des separaten
Baurechtsvertrages mit der Senn Resources AG geméss Anhang 1) durch

den Gemeinderat der Stadt Dibendorf;

e Genehmigung des Bauprojekts (sowie des Bauprojekts der Senn Resources
AG gemdss separatem Baurechtsvertrag in Anhang 1) durch den Stadtrat

von Diibendorf;

e Rechtskréftige Baubewilligung fir die Realisierung des vom Stadtrat von
Diibendorf bewilligten Bauprojekts (sowie des Bauprojekts der Senn Re-

sources AG gemass separatem Baurechtsvertrag in Anhang 1);

e Abparzellierung der Baurechtsperimeter geméss Regelung in vorstehender
Ziff, 2.1;

¢ Rechtskréftige Bewilligung des AWEL im Sinne von Art. 32d%s Abs. 3 USG
zur Parzellierung sowie zum Vollzug des vorstehenden Vertrages, weil sich
in der baurechtsbelasteten Liegenschaft der sanierungsbedtirftige Betriebs-
standort Nr. 0191/1.N003-002 befindet.

Vorbehalten bleiben die Regelungen in Ziff. 2.4, Ziff. 3 sowie 4.3, welche mit

Beurkundung des vorliegenden Vertrags wirksam werden.

Sollten bis sieben Jahre nach Abschluss (d.h. Beurkundung) des vorliegenden
Baurechtsvertrages nicht samtliche der vorstehend aufgeflihrten Bedingungen
eingetreten sein, so entfaltet der vorliegende Baurechtsvertrag keine Rechts-
wirkung. Den Parteien stehen diesfalls keinerlei gegenseitige Entschadigungs-

forderungen zu.
Riicktrittsrecht der Parteien

Die Parteien haben Kenntnis von der Ricktrittsregelung gemass Ziff. 4.3 des
Baurechtsvertrages zwischen der Baurechtsgeberin und der Senn Ressources
AG von heute. Machen die Baurechtsgeberin oder die Senn Ressources AG
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von ihren entsprechenden Riicktrittsrechten Gebrauch, so féllt der vorliegende

Baurechtsvertrag automatisch (und entschadigungslos) dahin.
4.4 Baurechtszins
4.4.1 Filligkeit des Baurechtszinses

Der Baurechtszins gemaéss Ziff. 4.4.2 i.V.m. Ziff. 4.4.3 nachfolgend ist durch
den Baurechtsnehmer ab dem Zeitpunkt zu entrichten, in welchem der vorlie-
gende Baurechtsvertrag (zufolge Eintritts der in vorstehender Ziff. 4.2 um-

schriebenen Bedingungen) Wirksamkeit entfaltet.

Der Baurechtsnehmer bezahlt der Baurechtsgeberin jeweils zum Voraus auf
den 1. Januar und den 1. Juli eines jeden Jahres (Félligkeitsdaten) fiir das be-

treffende Kalenderhalbjahr einen halbjéhrlichen Baurechtszins.
4.4.2 Der anfingliche Baurechtszins

Fiir die Einrdumung des Baurechts hat der Baurechtsnehmer einen Baurechts-

zins zu entrichten.

Fir die ersten 5 (finf) Jahre, gerechnet ab Eintritt der aufschiebenden Bedin-
gungen gemass vorstehender Ziff. 4.2, (d.h. ab Rechtskraft der Baubewilli-
gung) betradgt der Baurechtszins CHF 1'386'137.40 (in Worten: CHF eine
Million dreihundertsechsundachzigtausend einhundertsiebenundreissig und

vierzig Rappen) fir jedes volle, zinspflichtige Jahr.

Flr die Folgejahre wird der Baurechtszins nach Massgabe der Regelung in

nachfolgender Ziff, 4.4.3 angepasst.

Sollte wéhrend der Dauer der Bauausfiihrung aus nicht vom Baurechtsnehmer
zu vertretenden Griinden durch das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft
des Kantons Ziirich (,AWEL") im Zusammenhang mit den sich méglicherweise
im Baurechtsperimeter vorhandenen Bodenkontaminationen ein vollstandiger
Baustopp verfligt werden, so entféllt alternativ - nach Wahl des Baurechts-
nehmers - a) wéhrend einer Zeitperiode von maximal drei Monaten die Pflicht
des Baurechtsnehmers zur Entrichtung des Baurechtszinses vollsténdig oder
aber b) reduziert sich der vom Baurechtsnehmer zu entrichtende Baurechts-
zins wahrend maximal sechs Monaten um 50%. Sollte durch das AWEL ein
entsprechender Baustopp verfiigt werden, so ist der Baurechtsnehmer ver-

pflichtet, die Baurechtsgeberin sofort schriftlich zu informieren und ihr mitzu-
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teilen, von welchem der vorstehenden alternativen Gestaltungsrechte sie Ge-

brauch machen will, ansonsten sie ihre entsprechenden Rechte verwirkt.

4.4.3 Anpassung des Baurechtszinses

Der Baurechtszins ist alle fiinf Jahre, gerechnet ab Eintritt der aufschiebenden

Bedingungen gemass vorstehender Ziff. 4.2, anzupassen.

Bemessungsgrundlagen flir die Anpassung sind der dannzumalige Nettoertrag
der Bauten, der dannzumalige Landwert und der dannzumalige Substanzwert
der Bauten. Der neue Bautechtszins entspricht jenem Anteil am Nettoertrag,
welcher dem Anteil des Landwerts an der Wertsumme von Landwert und Sub-
stanzwert der Bauten entspricht und mit Hilfe der nachfolgenden Formel er-
mittelt wird:

Landwert
BRZ neu = NE; x

Landwert + Substanzwert
Dabei ist verstanden unter

BRZ Baurechtszins

NE¢ Nettoertrag: der um die Unterhalts-, Betriebs-

und Verwaltungskosten sowie die Abschreibun-
gen (branchenublicher Prozentsatz flir Alters-
entwertung und Abniitzung) geminderte Jahres-
ertrag (Brutto-Sollertrag), der nach kauf-
mannischer Bewirtschaftung im Anpassungszeit-
punkt erzielt wird, beziehungsweise - unter Be-
riicksichtigung eines Ertragsausfalls von maxi-
mal 5% (gemessen am Mietertrag) infolge von
Leerstdanden - erzielt werden kénnte und fir die
Verzinsung des Bodens wie der Bauten und An-

lagen zur Verfligung steht.

Landwert: Der Landwert beschreibt den Wert des unbebau-
ten Landes, welches unter dem hier abgeschlos-
senen Baurechtsvertrag mit dem Baurecht be-
lastet wurde. Ermittelt wird dieser Wert nach der

statischen Residualwertmethode, d.h. es werden
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vom gesamten Immobilienwert die historischen
Gestehungskosten abgezogen, und zwar auf den

jeweiligen Zeitpunkt an die Teuerung angepasst.

Landwert = Immobilienwert - historische Geste-

hungskosten (teuerungsangepasst)
Dabei gilt im Einzelnen Folgendes:

Als ,historische Gestehungskosten™ gilt die

Summe

(a) des Werkpreises, welcher flir die Neu-
Erstellung der im Bewertungszeitpunkt auf
dem Land stehenden Bauten tatséachlich ent-
richtet werden musste (Erstellungskosten
und wertvermehrende Umbau-
ten/Investitionen), jeweils fiir die schliissel-
fertigen und maéangelfreien Bauten, ein-
schliesslich Umgebungsarbeiten und ein-
schliesslich aller Mehr- oder Minderkosten
(z.B. fiir Bestellungsénderungen), welche
die effektiv abgerechnete Werkkosten erge-
ben, inklusive Ublicher Nebenleistungen ei-
nes Total- oder Generalunternehmers; zu-

zliglich

(b) 2% des unter lit. a soeben genannten Werk-

preises als Finanzierungskosten;

(c) 1.2% des unter lit. a genannten Werkpreises

als Bauherrenleistungen.

Die Anpassung der historischen Gestehungskos-
ten an die Teuerung erfolgt, indem der Werk-
preis (gemdass lit. a vorstehend) anhand des
Zircher Indexes der Wohnbaupreise (oder, falls
dieser nicht mehr weiter gefiihrt wiirde, einem
addquaten Nachfolgeindex) auf den 31. Dezem-

ber des dem Schéatzungszeitpunkt vorangehen-
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den Kalenderjahr indexiert werden, auf der Basis
des Indexstandes bei der jeweiligen Abnahme

des entsprechenden Werkes.

Der ,Immobilienwert* wird berechnet als stati-
scher  Ertragswert mittels des  Brutto-
Sollertrages. Der Brutto-Sollertrag wird durch
einen zu bestimmenden Prozentsatz (Bruttokapi-
talisierung) dividiert und mit 100 multipliziert.

Dabei gilt im Einzelnen:

Der Brutto-Sollertrag basiert auf der Summe al-
ler moglichen Einnahmen bei Vollvermietung
(exkl. Nebenkosten).

Die Bruttokapitalisierung entspricht dazu einer
marktiblichen Bruttorendite, wie sie flr ver-
gleichbare, neuwertige Objekte an dieser Lage

zum entsprechenden Zeitpunkt erzielbar ware.

Substanzwert der Bauten: Der ,Substanzwert" beschreibt den Zeitwert der
baulichen Anlagen basierend auf dem Wiederbe-
schaffungswert (Kosten flir den Ersatz des in
diesem Baurecht erstellten Geb&udes) abziiglich

der Wertminderung fiir die Abnltzung.

Substanzwert = Wiederbeschaffungswert (teue-

rungsangepasst) — Abnitzung.

Als Basis fiir den Wiederbeschaffungswert gelten
- in Abweichung zum ,Basler Modell* - die histo-
rischen Gestehungskosten gemdass vorstehender

Regelung unter ,Landwert".

Die Anpassung der historischen Gestehungskos-
ten an die Teuerung erfolgt, indem der Werk-
preis (geméss vorstehender Regelung unter
,Landwert") anhand des Zlrcher Indexes der
Wohnbaupreise (oder, falls dieser nicht mehr

weiter gefiihrt wiirde, einem adéquaten Nachfol-
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geindex) auf den 31. Dezember des dem Schét-
zungszeitpunkt vorangehenden Kalenderjahr in-
dexiert werden, auf der Basis des Indexstandes
bei der jeweiligen Abnahme des entsprechenden
Werkes.

Die Wertminderung des Gebdudeneuwerts er-

folgt basierend auf der Formel nach Ross:

R GRE)

w = Wertminderung in Prozent / A = Alter in

Jahren / G = Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird mit 100 Jahren

festgelegt.

Bei umfassenden Sanierungen erfolgt eine Re-
duktion der Wertminderung, wobei die Redukti-
on die bisherige Wertminderung nicht Uberstei-

gen darf,

Zur Priifung und Ermittlung der fiir die Anpassung des Baurechtszinses mass-
geblichen Parameter bestimmen die Parteien gemeinsam einen qualifizierten
und unabhéngigen Schétzungsexperten, welcher die nachstehende Werte

prift und festlegt:

a) Wertvermehrende Investitionen (gemass vorstehender Regelung unter
,Landwert"): Der Baurechtsnehmer erstellt zum festgelegten Stichtag einen
Nachweis (iber erfolgte Investitionen seit der letzten Ermittlung des Bau-
rechtszins, aufgeteilt in werterhaltende und wertvermehrende Anteile. Der
Schatzungsexperte legt daraufhin die Aufteilung fest. Falls keine Aufteilung
vorliegt, wird dem Baurechtsnehmer durch die Baurechtsgeberin schriftlich
eine Nachfrist von 30 Tagen angesetzt. Sollte dann weiterhin keine Auftei-
lung vorliegen, so erfolgt eine Anpassung der historischen Gestehungskos-
ten an die Teuerung, jedoch ohne Riicksicht auf wertvermehrende Investi-

tionen.




b) Brutto-Sollertrag (geméss vorstehender Regelung unter ,Landwert"): Der

c)

Brutto-Sollertrag wird auf den tatsachlichen Einnahmen bei einer Vollver-
mietung ermittelt. Basis bildet der Durchschnitt der letzten flnf Jahre. Eine
Abweichung von den tatséchlichen Einnahmen ergibt sich fur die Félle, dass
(i) ein Mieter seine Zahlungen nicht mehr leisten kann (in diesem Fall wird
der vertraglich geschuldete Betrag dennoch voll berticksichtigt) oder (ii)
wenn Mietflichen nicht vermietet waren. Im letzteren Fall hat der unab-
héngige Schatzungsexperte fiir diese Fldchen einen angemessenen, markt-

gerechten Ertrag zu ermitteln und in die Rechnung einzusetzen.

Bruttokapitalisierung (geméss vorstehender Regelung unter ,Landwert"):
Der Schatzungsexperte legt die marktgerechte, aktuelle Bruttokapitalisie-
rung fest. Die Bruttokapitalisierung beriicksichtigt einen Nettozinssatz (Ba-
siszinssatz) und Zuschldge fur Betriebs-, Verwaltungs-, Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten sowie das Risiko fiir Mietzinsausfalle. Zum Ver-
standnis liefert der Schatzungsexperte eine Plausibilisierung mittels aktuel-

ler Bruttorenditen.

d) Reduktion der Wertminderung (geméss vorstehender Regelung unter ,Sub-

stanzwert"): Der Schatzungsexperte legt bei umfassenden Sanierungen
seit der letzten Ermittlung des Baurechtszins die Reduktion der Wertminde-

rung fest.

e) Die Parteien haben sicherzustellen, dass dem Schéatzungsexperten samtli-

f)

che, von der jeweiligen Partei benétigten Angaben und Unterlagen voll-

standig und rechtzeitig zur Verfligung gestellt werden.

Die Kosten fiir den Schatzungsexperten werden von den Parteien je halftig

Ubernommen.

g) Das Vorgehen zur Uberpriifung/Anpassung des Baurechtszinses alle flinf

Jahre wird wie folgt festgelegt:
31.12. von Jahr 5: Abschluss Geschéftsjahr 5 der Liegenschaft

Bis 31.3. von Jahr 6: Lieferung sédmtlicher notwendiger Angaben aus

dem revidierten Abschluss

Bis 30.4. von Jahr 6: Schatzung Werte durch den Experten
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Bis 31.7. von Jahr 6: Einigung der Vertragsparteien (iber die Anpas-

sung

Der angepasste Baurechtszins ist riickwirkend ab dem 1.1. von Jahr 6 gll-
tig. Ab dem 1.1. des Jahres 6 wird vorldufig der bisherige Baurechtszins
bezahlt. Innert 30 Tagen nach Einigung oder definitiven Festsetzung ist die
Ausgleichszahlung zum angepassten Baurechtszins zu leisten. Die Aus-
gleichszahlung ist ab dem Zeitpunkt, in welchem der Baurechtsnehmer
nach Massgabe der nachfolgenden Regelung den Rechtsweg beschreitet,

zum gesetzlichen Zinssatz zu verzinsen.

Kénnen sich die Parteien nicht innert Monatsfrist, ab Datum des Zugangs ei-
nes Vorschlags betreffend die Person des Schatzers durch eine Partei bei der
Gegenpartei gerechnet, auf einen gemeinsamen Experten einigen, so nimmt
der Prasident der Zircher Handelskammer auf Antrag einer Partei die Be-
stimmung des Experten endgiiltig vor. Der Président der Ziircher Handels-
kammer hat dabei sicherzustellen, dass a) der von ihm bestimmte Schatzer
tiber die nétige Qualifikation (inkl. Referenzen) fiir diesen Schatzungsauftrag

verfligt und b) unabhéngig ist (keine Interessenkonflikte).

Die Bewertung des Experten ist fiir beide Parteien verbindlich und abschlies-
send, sofern nicht eine Partei innert Monatsfrist, ab Datum der Zustellung des
Bewertungsergebnisses gerechnet, gegeniiber der Gegenpartei a) schriftlich
Einsprache erhebt und alsdann b) innert weiterer vier Monate (durch Klageer-
hebung beim zusténdigen Gericht) den Rechtsweg beschreitet. Sollte das an-
gerufene Gericht - wider Erwarten - ein Rechtsschutz- oder Feststellungsinte-
resse der klagenden Partei verneinen (wobei beide Parteien der Auffassung
sind, dass in einem solchen Fall ein Rechtsschutz- bzw. Feststellungsinteresse
besteht), so kann die klagende Partei, soweit sie vorgéngig den ihr zur Verfu-
gung stehenden staatlichen Instanzenzug ausgeschépft hat, innert einer Frist
von 30 Tagen nach formeller Rechtskraft des Nichteintretensentscheids ein
Schiedsgericht anrufen. Dieses setzt sich aus drei Schiedsrichtern zusammen.
Jede Partei hat innert 30 Tagen seit Anrufung des Schiedsgerichts durch die
klagende Partei einen Parteischiedsrichter zu benennen; die beiden Partei-
schiedsrichter wahlen alsdann den Vorsitzenden des Schiedsgerichts. Sofern
sich die Parteischiedsrichter nicht innert einer Frist von 30 Tagen nach der Er-
nennung des zweiten Parteischiedsrichters Uber die Person des Vorsitzenden
einigen kénnen, so kann jede Partei verlangen, dass der Vorsitzende vom Pra-

sidenten des Handelsgerichts des Kantons Zlrich bestimmt wird. Der Sitz des
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Schiedsgerichts ist Diibendorf. Die oben genannte Frist von 30 Tagen zur An-
hebung der Schiedsklage gilt als gewahrt, wenn die klagende Partei binnen
dieser Frist ein Gesuch um Schiedsgerichtsbarkeit mit einem Rechtsbegehren

und dem Namen des von ihr ernannten Parteischiedsrichters per Einschreiben

der Gegenseite zustellt.

Die Parteien tragen die Kosten des vorstehenden Bewertungsverfahrens (Ex-

perte) je zur Halfte.

Der Baurechtsnehmer stellt der Baurechtsgeberin sémtliche Dokumente und
Informationen, welche fiir die Anpassung des Baurechtszinses gemass vorste-
hender Regelung von Relevanz sind und (ber welche er verfligt, auf erstes
Verlangen der Baurechtsgeberin zur Verfligung, mit der schriftlichen Bestati-
gung der Revisionsstelle, dass die entsprechenden Dokumente im Rahmen der

Revision gepriift worden sind.

Ausserdem gewédhren die Parteien einander auf erstes Verlangen Einsicht in
samtliche vorhandenen Unterlagen, welche im Zusammenhang mit der An-
passung des Baurechtszinses gemass vorstehender Regelung von Relevanz

sind.
4.4.4 Sicherung des Baurechtszinses

Die Vertragsparteien vereinbaren, mit der Eintragung des Baurechtes im
Grundbuch auf dem Grundbuchblatt des Baurechtsgrundstiickes eine Grund-
pfandverschreibung (Kapitalhypothek) zur Sicherung des Baurechtszinses flir
drei Jahresleistungen (vgl. Art.779i ZGB), also im Umfang von
CHF 4'158'000.00 (in Worten: CHF vier Millionen einhundertachtundfiinfzig-

tausend) einzutragen.

Dieses Pfandrecht steht auf dem Grundbuchblatt des Baurechtsgrundstlickes
im ersten Rang. Es diirfen ihm keine anderen Pfandrechte im Range vorge-

hen.

Sollte der Baurechtszins erhdht werden, so verpflichtet sich der Baurechts-
nehmer auf Begehren der Baurechtsgeberin, alle Erkléarungen abzugeben, um
das Pfandrecht entsprechend zu erhdhen, sowie dafiir besorgt zu sein, die al-

lenfalls erforderlichen Riicktritte anderer Grundpfandglaubiger zu beschaffen.

b




4.5

4.6

4.6.1

Bauverpflichtung

Der Baurechtsnehmer hat die Pflicht, das vom Stadtrat Diibendorf genehmigte
Bauprojekt (Ziff. 4.2 vorstehend) zu realisieren. Der Baubeginn (= Beginn des
Aushubs) muss spétestens 18 Monate nach Eintritt der Bedingungen gemass

Ziff. 4.2 vorstehend erfolgen.
Heimfall von Bauten und Anlagen
Ordentlicher Heimfall

Beim ordentlichen Heimfall, das heisst dem Erléschen des Baurechts infolge
Zeitablaufs oder Vereinbarung der Beteiligten, gehen sdmtliche im Baurechts-
perimeter stehenden Gebdaulichkeiten und Anlagen in das Eigentum der Bau-

rechtsgeberin (ber.

Sind Gebdude und Anlagen im Zeitpunkt des Erloschens des Baurechts nicht
vollstdndig wertlos, ist die Baurechtsgeberin verpflichtet, fur diese Ubernom-
menen Geb&dude und Anlagen dem Baurechtsnehmer eine Entschéadigung zu
entrichten. Die Heimfallentschadigung wird fallig auf den Tag des Erléschens
des Baurechts oder auf den Tag der Ubertragung des Baurechts auf die Bau-
rechtsgeberin. Die Entschadigungsanspriiche des Baurechtsnehmers bleiben
in erster Linie den Hypothekargldubigern verhaftet, ohne deren Einwilligung
eine Auszahlung der Entschdadigungssumme nicht stattfinden kann. Zur Er-
mittlung der Héhe der Heimfallentschadigung treffen die Parteien folgende
Regelung: Bemessungsgrundlage sind der dannzumalige Marktwert der Lie-
genschaft, der dannzumalige Substanzwert der Bauten und der dannzumalige
Landwert. Die Heimfallentschadigung entspricht jenem Anteil am Marktwert
der Liegenschaft, welcher dem Anteil des Substanzwertes der Bauten an der
Wertsumme von Substanzwert der Bauten und Landwert entspricht und mit

Hilfe der nachfolgenden Formel ermittelt wird:

Substanzwert

HFE = MWL x

Landwert + Substanzwert

Dabei ist verstanden unter
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HFE Heimfallentschédigung

MWL Marktwert der Liegenschaft: der Preis, der

bei einem Verkauf der Liegenschaft als
Ganzes (das heisst Boden und Bauten) un-
ter normalen Verhéaltnissen im Heimfall-

zeitpunkt erzielt wirde.
Substanzwert der Bauten: gemass Regelung in Ziff. 4.4.3 vorstehend
Landwert: gemass Regelung in Ziff. 4.4.3 vorstehend

Zur Prifung und Ermittlung des Marktwerts der Liegenschaft, des Substanz-
werts der Bauten und des Landwerts bestimmen die Parteien gemeinsam ei-
nen qualifizierten und unabhéngigen Schétzungsexperten. Kénnen sich die
Parteien nicht innert Monatsfrist, ab Datum des Zugangs eines Vorschlags be-
treffend die Person des Schétzers durch eine Partei bei der Gegenpartei ge-
rechnet, auf einen gemeinsamen Experten einigen, so nimmt der Prasident
der Zircher Handelskammer auf Antrag einer Partei die Bestimmung des Ex-
perten endgiiltig vor. Der Prasident der Zlircher Handelskammer hat dabei si-
cherzustellen, dass a) der von ihm bestimmte Schéatzer tber die nétige Quali-
fikation (inkl. Referenzen) fiir diesen Schatzungsauftrag verfiigt und b) unab-

hangig ist (keine Interessenkonflikte).

Die Bewertung des Experten ist fiir beide Parteien verbindlich und abschlies-
send, sofern nicht eine Partei innert Monatsfrist, ab Datum der Zustellung des
Bewertungsergebnisses gerechnet, gegeniliber der Gegenpartei a) schriftlich
Einsprache erhebt und alsdann b) innert weiterer vier Monate (durch Klageer-

hebung beim zusténdigen Gericht) den Rechtsweg beschreitet.

Der Baurechtsnehmer hat die Schulden aus den dannzumal auf dem Grund-
buchblatt des Baurechtsgrundstiickes lastenden Grundpfandrechten jederzeit
durch angemessene Amortisationszahlungen auf einem Stand zu halten, der
keinesfalls hdher ist als die nach vorstehender Regelung zu erwartende Heim-

fallentschadigung.

Diese Vereinbarungen (iber die Bemessung der Heimfallentschédigung sind im
Grundbuch auf den Grundbuchblattern des Baurechtsgrundstiickes und der

Liegenschaftsparzelle (baurechtsbelastete Liegenschaft) vorzumerken. In glei-




cher Weise sind vorzumerken die Vereinbarung betreffend das Verfahren zur

Festsetzung der Heimfallentsch&digung.
4.6.2 Vorzeitiger Heimfall

Die Baurechtsgeberin ist berechtigt, die Ubertragung des Baurechts mit allen
Rechten und Pflichten auf sich selber zu verlangen (vorzeitiger Heimfall),
wenn der Baurechtsnehmer das ihm eingerdumte Baurecht in grober Weise
Uiberschreitet oder die Verpflichtungen aus diesem Vertrag grdblich verletzt
(zum Beispiel Erstellung von unzuldssigen Bauten, rechtswidrige Benutzung
der Bauten und Freiflichen, Nicht-Bezahlung des Baurechtszinses). Dieses
Begehren der Baurechtsgeberin setzt eine férmliche Mahnung voraus und
muss zudem dem Baurechtsnehmer mittels eingeschriebenen Briefs mindes-

tens sechs Monate vorher angedroht worden sein.

Beim vorzeitigen Heimfall des Baurechts gilt fir die Heimfallentschddigung der
Grundsatz von Artikel 779g (siebenhundertneunundsiebzig litera g) ZGB (Zi-
vilgesetzbuch). Die Bezahlung der Heimfallentschéddigung erfolgt Zug um Zug
gegen Abgabe der Erklarung betreffend Ubertragung des Baurechts auf die
Baurechtsgeberin zu Handen des Grundbuchamtes. Zur Ermittiung der Hoéhe
der Heimfallentschidigung verweisen die Parteien auf die Regelung beim or-
dentlichen Heimfall (Ziff. 4.6.1 vorstehend), welche analog fiir den vorzeitigen

Heimfall anzuwenden ist.

Beziiglich des vorzeitigen Heimfalls erfolgt die Vormerkung im Grundbuch
(vgl. Ziff. 4.22 hinten).

4.7 Gewadhrleistung

Die Gewahrleistungspflicht der Baurechtsgeberin fir rechtliche und kérperliche
Méngel der baurechtsbelasteten Liegenschaft wird, soweit gesetzlich zulassig,
ausdriicklich aufgehoben. Vorbehalten bleiben alle im vorliegenden Vertrag

enthaltenen Zusicherungen der Baurechtsgeberin.

Die Aufhebung der Gewéhrleistung ist unglltig flir Méngel, welche die Bau-

rechtsgeberin dem Baurechtsnehmer arglistig verschwiegen hat.

Der Baurechtsnehmer hat davon Kenntnis, dass das Grundstiick im Kataster
der belasteten Standorte (Betriebsstandort Nr. 0191/1.N003-002) verzeichnet
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ist. Dem Baurechtsnehmer sind die nachfolgend aufgefiihrten Untersuchungs-

berichte bekannt:

DetailuntersuchungBasler & Hofmann AG, Esslingen 08.10.2010
(AltIV)
Voruntersuchung Basler & Hofmann AG, Esslingen 01.12.2009
(AltIV)

Bericht / Gutach- Basler & Hofmann AG, Esslingen / VBG Ver- 16.09.2009
ten , kehrsbetriebe Glatttal AG, Glattbrugg

Historische Unter- Basler & Hofmann AG, Esslingen 11.05.2009
suchung (AltlV)

In diesem Zusammenhang gilt folgende Regelung: Die Baurechtsgeberin
ibernimmt die Kosten fiir die Sanierung allfélliger Altlasten im Sinne der Alt-
lasten-Verordnung (AltlV, SR 814.680). Sie ersetzt dem Baurechtsnehmer
insbesondere auch jene Kosten, die dem Baurechtsnehmer im Rahmen einer
Kostenteilungsverfligung gemass Art. 32d Abs. 4 USG auferlegt werden. Aus-
serdem ersetzt die Baurechtsgeberin dem Baurechtsnehmer die Mehrkosten,
welche diesem dadurch entstehen, dass im Bereich des Aushubperimeters flr
die Bauten gemaéss Ziff. 2.4 vorstehend im Untergrund (mithin exkl. Oberbo-
den) Kontaminationen von umweltrechtlicher Relevanz vorhanden sind, wel-
che im Rahmen des Aushubs - nach Massgabe der einschldgigen gesetzlichen
Bestimmungen und behordlichen Anordnungen - beseitigt und entsorgt wer-
den missen. Soweit das Aushubmaterial nur leicht kontaminiert ist und daher
auf dem Grundstiick belassen werden kann (mithin fir die Hinterflllung ver-
wendet werden darf), kommt diese Regelung nicht zur Anwendung. Zudem
hat die Baurechtsgeberin fir die allfélligen Mehrkosten nur insoweit aufzu-
kommen, als der Baurechtsnehmer die entsprechenden Arbeiten (d.h. die Be-
seitigung und Entsorgung des im Sinne der vorstehenden Regelung kontami-
nierten Aushubmaterials) erst nach vorgéngiger Absprache mit der Bau-
rechtsgeberin sowie zu marktiiblichen Konditionen durchfithrt (und die Bau-

rechtsgeberin llickenlos dokumentiert).

Samtliche {ibrigen Kosten flir die Beseitigung von allfélligen im Perimeter des
Grundstlicks vorhandenen Boden- und/oder Geb&udekontaminationen sind

durch den Baurechtsnehmer zu tragen.




4.8

4.9

4.10

Dem Baurechtsnehmer stehen gegeniiber der Baurechtsgeberin im Zusam-
menhang mit allfalligen Bau- und Nutzungseinschrankungen aufgrund der im
Perimeter des Baurechtsgrundstlicks vorhandenen Hochspannungsfreileitung

keinerlei Anspriiche zu.

Die Baurechtsgeberin wird — soweit sie hierzu von Gesetzes wegen nicht ver-
pflichtet ist — im Zusammenhang mit der Hochspannungsleitung keinen NISV-

Korridor verlangen.
Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

Die baurechtsbelastete Liegenschaft wird frei von Miet-, Pacht- und sonstigen

Nutzungsvertragen ibertragen.
Rechte und Lasten der baurechtsbelasteten Liegenschaft

Die Baurechtsgeberin tréagt allein samtliche durch das Gesetz auferlegten 6f-
fentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Pflichten und Verantwortlichkeiten,
welche im Zusammenhang mit der baurechtsbelasteten Liegenschaft entste-
hen. Vorbehalten bleiben die Pflichten des Baurechtsnehmers nach Ziffer

4,10,

In diesem Sinne hat die Baurechtsgeberin séamtliche wéhrend der Dauer des
Baurechts anfallenden Gebiihren, Abgaben und allféllige Steuern der bau-

rechtsbelasteten Liegenschaft zu (ibernehmen.

Dies gilt insbesondere fiir die Rechte und Pflichten aus dem Quartierplan
"Hochbord", wie z.B. Geldausgleich, Verfahrenskosten, Erschliessungskosten,

Kosten flir Konzessionsanlagen etc.
Rechte und Pflichten des Baurechtsgrundstiicks

Der Baurechtsnehmer trégt allein sémtliche durch das Gesetz auferlegten 6f-
fentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Pflichten und Verantwortlichkeiten,
welche im Zusammenhang mit der Erstellung, dem Fortbestand und dem Be-

trieb der im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen entstehen.




4.11

4.12

4.12.1

4.12.2

4.13

Haftpflicht

Der Baurechtsnehmer halt die Baurechtsgeberin schadlos fir Schéaden aller
Art, die aus der Errichtung, dem Bestand und dem Betrieb der Bauten und An-

lagen entstehen kénnen.

Wird die Baurechtsgeberin von Dritten aus der Errichtung der Bauten und An-
lagen oder der Benlitzung der Bewirtschaftung des Baurechtsgrundstiicks in
Anspruch genommen, so kann diese im vollen Umfang auf den Baurechts-

nehmer Rickgriff nehmen.
Schlussbestimmungen
Verlegung bestehender Dienstbarkeiten

Sollten durch die Realisierung des Bauprojektes Dienstbarkeitsaniagen wie
z.B. Leitungen, Wege, Fahrbahn etc. verlegt werden missen, tréagt der Bau-
rechtsnehmer samtliche damit verbundenen Kosten. Eine Verlegung ist von
der Baurechtsgeberin schriftlich genehmigen zu lassen; die Genehmigung darf

nur aus wichtigen Griinden verweigert werden.
Begriindung neuer Dienstbarkeiten

Die Parteien verpflichten sich gegenseitig zum Abschluss von Vertragen lber
Dienstbarkeiten, soweit solche fiir die Realisierung und den Betrieb der Bau-
ten des Baurechtsnehmers notwendig sind, wie Fuss- und Fahrwegrechte,
Durchleitungs- und Anschlussrechte, etc. Die Begriindung von mit Dritten ein-
zugehenden Dienstbarkeiten ist Sache des Baurechtsnehmers und erfolgt auf

dessen Kosten.

Die Begriindung von Dienstbarkeiten durch den Baurechtsnehmer bedarf der

vorgangigen schriftlichen Zustimmung der Baurechtsgeberin.
Anschluss an Fernwirmenetz/Gasverbund etc.

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, bei einer ihm gebotenen verbindlichen
und bis zum Baubeginn umsetzbaren Mdoglichkeit, die Baurechtsbauten an ein
solches Fernwarmenetz anzuschliessen und mit der Betreiberin entsprechende

Vereinbarungen zu treffen.
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4.14

4.15

4.16

4.17

Anschluss an die OV-Plattform Stettbach

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, im Baurechtsperimeter (in Absprache
mit der Baurechtsgeberin) die zum Anschluss des Grundstiicks an die OV-
Plattform Ost erforderlichen (baulichen) Massnahmen (,Massnahmen OV“)

auszufiihren.

Der Baurechtsnehmer hat Kenntnis vom verwaltungsrechtlichen Vertrag zwi-
schen der Baurechtsgeberin und der Stadt Ziirich vom 30. Juni 2010 (,verwal-

tungsrechtlicher Vertrag").

Die Baurechtsgeberin beteiligt sich an den Kosten fiir die (vom Baurechts-
nehmer im Baurechtsperimeter auszufiihrenden) Massnahmen OV im Umfang,
in welchem ihr durch die Stadt Zlrich (geméss Regelung in Ziff. 3.1 des ver-
waltungsrechtlichen Vertrages) tatsédchlich ein Kostenbeitrag geleistet wird.
Dem Baurechtsnehmer ist bekannt, dass die allfédllige Kostenbeteiligung der
Stadt Zurich zeitlich befristet ist (Ziff. 3.4 des verwaltungsrechtlichen Vertra-

ges).
Untergang und Wiederaufbau

Bei einem Untergang von wesentlichen Gebd&udeteilen und Einrichtungen, die
den Betrieb der im Baurecht erstellten Bauten und Anlagen objektiv und voll-
standig verunmdoglichen, entfallt die Verpflichtung des Baurechtsnehmers zur
Zahlung des Baurechtszinses von dem auf das Schadensereignis folgenden
Tag, sofern der Untergang nicht vom Baurechtsnehmer verschuldet ist. Fr
die dem Baurechtsnehmer erwachsenen Umtriebe und Schéden haftet die

Baurechtsgeberin nicht.
Vorkaufsrechte

Gemadss Art. 682 Abs. 2 ZGB besteht sowohl fiir den jeweiligen Eigentimer
am Baurechtsgrundstiick, als auch ftr den Baurechtsnehmer an der bau-
rechtsbelasteten Liegenschaft ein gesetzliches Vorkaufsrecht. Das Vorkaufs-
recht kann indes nicht ausgetibt werden bei Handénderungen, welche in der

Zeitperiode bis 12 Monate nach Bauvollendung erfolgen.
Verdusserungsverbot

Vor Eintritt der aufschiebenden Bedingungen gemass Ziff. 4.2 bedarf der Ver-
kauf der baurechtsbelasteten Liegenschaft der vorgédngigen schriftlichen Zu-
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4.18

4.19

4.20

4.21

4.22

stimmung des Baurechtsnehmers. Diesfalls verstdndigen sich die Parteien
iber die erforderlichen Anpassungen der aufschiebenden Bedingungen (Ziff.

4.2 hiervor) und des Planungsablaufs (Ziff. 3 hiervor).
Rechtsnachfolge

Die Parteien verpflichten sich, die von ihnen tibernommenen obligatorischen
Verpflichtungen aus diesem Baurechtsvertrag einem alifélligen Rechtsnachfol-

ger zu tiberbinden, inkl. dieser Uberbindungsklausel.
Vertragskosten

Alle mit diesem Vertrag verbundenen Kosten (Notariat, Grundbuch, Vermes-
sungskosten), Abgaben und Gebiihren werden von den Parteien unter solida-

rischer Haftbarkeit je halftig getragen.
Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Baurechtsvertrages ungliltig oder undurch-
fiihrbar sein, so bleiben die tibrigen Bestimmungen davon unberihrt. Die Par-
teien werden ungliltige oder undurchfiihrbare Bestimmungen durch gdltige
und durchfiihrbare Bestimmungen ersetzen, die den berechtigten Absichten
und legitimen Interessen der Parteien méglichst nahe kommen. Gleiches gilt

auch im Falle einer Vertragslicke.
Anwendbares Recht / Gerichtsstand
Dieser Vertrag untersteht ausschliesslich schweizerischem Recht.

Ausschliesslicher Gerichtsstand fiir alle sich aus diesem Baurechtsver-

trag ergebenden Streitigkeiten ist Diibendorf.
Vormerkungen von Baurechtsbestimmungen

Samtliche obligatorischen Bestimmungen des vorliegenden Baurechtsvertra-
ges werden im Grundbuch im Sinne von Art. 779b Abs. 2 ZGB vorgemerkt.

ANHANG
- Baurechtsvertrag Senn Resources AG (Anhang 1)




Diibendorf, den 1. April 2016

Die Baurechtsgeberin:

Stadt Diibendorf, fir diese mit Vollmacht:

—

....................................................

Dc;ris Meyer

Fir den Baurechtsnehmer, mit Vollmacht:
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Diese Urkunde enthélt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Sie ist von den Bevollméch-

tigten der Parteien gelesen, als richtig anerkannt und unterzeichnet.

W DORF

Dlibendorf, 1. April 2016,

René Quirici/ Notar-Stv.
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Bescheinigung

Der vorstehende Bau’rechtsvertrag (mit Anhang 1) ist am 01.04.2016 &ffentlich be-
urkundet worden.

Diibendorf, 6. April 2016

)

René Quirici,Notar-Stellvertreter




