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1.1

1.2

1.3

1.4

Prdaambel

Auf dem Gebiet der Gemeinden Dibendorf und Wangen-Briittisellen soll im nord-
westlichen Teil des Flugplatzareals in den Teilgebieten A und B ein nationaler Innova-
tionspark errichtet werden.

' Perimeter IPZ

- Tellgebiet A: 414°000 m2 GSF (72%)

- Teligebiet B: 164’500 m2 GSF (28%)
= Total 578'500 m2 GSF

= Parimeter Rahmenvertrag IPZ

Das Flugplatzareal wird geméss Synthesebericht ("Flight Plan") vom 31. August 2021
in vier Teilgebiete gegliedert (S. 130 "Flight Plan").

A Innovationspark

B innovationspark und Werkflug-
platz

C Luftwaffe und Flugsicherung

‘Flugfeld (inkl. An- und Abfiugroute,

die in der Abbildung aus Griinden

der Lesbarkeit nicht dargestelit
sind)

o

Grundlage fir den Innovationspark Zrich bilden das Forschungs- und Innovations-
forderungsgesetz (FIFG; SR 420.1), die Botschaft zur Ausgestaltung und Unterstiit-
zung des schweizerischen Innovationsparks vom 6. Marz 2015 (BBI 2015 2943) so-
wie der Bundesbeschluss vom 9. September 2015 (BBI 2015 7403).

Die Abgabe von Grundstiicken im Bundesbesitz zum Zweck der Errichtung des
Standorts fir den Innovationspark Zirich erfolgt im Baurecht an den Standortkanton
(BBI 2015 7403). Untergeordnete Bereiche (Strassenflachen, Gewasser) werden auf
Grund der kantonalen Gesetzgebung zu Eigentum an den Kanton bzw. die Gemeinde
Obertragen.
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Der Kanton Zirich wird fir die diversen Nutzungen jeweils Unterbaurechte mit einer
Immobiliengesellschaft (geméss heutigem Planungsstand: IPZ Property AG) begriin-
den. Unter Ziffer 1.2 ist schematisch die Aufteilung des Flugplatzareals in vier Teilge-
biete aufgefiihrt. Sofern Teilgebiete ganz oder partiell bereits im kantonalen Gestal-
tungsplan (kGP) "Innovationspark Zarich" vom 9. August 2017 aufgefiihrt sind, gelten
die im kGP festgelegten Perimeter- respektive Abschnittsgrenzen. Vorbehalten blei-
ben Anpassungen der Perimeter im gegenseitigen Einvernehmen der Parteien.

Das Verhéltnis zwischen der Schweizerischen Eidgenossenschaft und dem Kanton
Zarich wird in drei Vertragen geregelt. Die nachstehenden Beschreibungen sind rein
indikativ. Der verbindliche Vertragsinhalt ergibt sich aus den jeweiligen Vertragen:

a. Rahmenvertrag Schweizerische Eidgenossenschaft/VVBS ~ Kanton Zirich be-
treffend Rahmenbedingungen fir die Landabgabe auf den Teilgebieten A und B
("Innovationspark Zirich"; vorliegender Vertrag);

b. Musterbaurechtsvertrag (bzw. kiinftig die gemass Musterbaurechtsvertrag ab-
geschlossenen Baurechtsvertréage) Schweizerische Eidgenossenschaft/ar-
masuisse Immobilien — Kanton Zarich fir die einzelnen Baubereiche auf den
Teilgebieten A und B ("Innovationspark Zirich") als (noch zu erstellende) Bei-
lage zum vorliegenden Rahmenvertrag Schweizerische Eidgenossen-
schaft/VBS — Kanton Zurich;

c. Rahmenvertrag Aviatik Schweizerische Eidgenossenschaft/VBS — Kanton Zii-
rich betreffend Umnutzung des Militarflugplatzes Dabendorf in einen zivilen
Flugplatz mit militarischer Mitbeniitzung (Teilgebiet D; geplant).

Sachenrechtliche Ausgestaltung des Areals

Die Schweizerische Eidgenossenschaft ist Eigentimerin der Grundstiicke Diibendorf
Kat.-Nr. 17535 und Wangen-Briittisellen Kat.-Nr. 7228.

Grundlage fir die Aufteilung des Teilgebiets A bildet der kGP “Innovationspark Zi-
rich" vom 9. August 2017. Fiir das Teilgebiet B wird der Kanton Ziirich ebenfalls ei-
nen kGP festsetzen. Dieser ist vorgéngig mit der Schweizerischen Eidgenossen-
schaft abzusprechen.

Der kGP betreffend Teilgebiet A und der geplante kGP betreffend Teilgebiet B schei-
den Flachen fir Bebauung (Baubereiche AA - AN [Teilgebiet A] und Baubereiche
BA-BK [Teilgebiet B}; sind im Rahmen der Festsetzung des neuen kGP zu konkreti-
sieren), fir Parkanlagen und fir Erschliessungsanlagen aus. Das Areal wird nach
rechtsgiltigem Abschluss dieses Vertrags und nach Rechtskraft der erforderlichen
planungsrechtlichen Grundlagen geméss dem nachstehenden Konzept in Parzellen
aufgeteilt, die einzelne oder mehrere dieser Flachenarten umfassen kdnnen.

Der nachstehende Ubersichtsplan (Detailplan im Grossformat ais Beilage 1) unterteilt
den Perimeter des Innovationsparks Zirich in Parzellen. Parzellen mit Baubereichen,
Freiflachen und Parkanlagen werden nachstehend als "Baurechtsparzellen” bezeich-
net. Parzellen, die far Erschliessungen vorgesehen sind, werden nachstehend als
"Erschliessungsparzellen” bezeichnet.
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Séamtliche im Zusammenhang mit diesem Rahmenvertrag bzw. der Parzellierung des
Areals sowie dem Abschluss der jeweiligen Baurechts- und Kaufvertrage entstehen-
den Kosten, Gebiihren und Auslagen des Notariats, Grundbuchamts und Geometers
tragt der kiinftige Bauberechtigte. Die entsprechenden Kosten, Gebiihren und Ausla-
gen bilden Bestandteil der Arealkosten.

Die Kosten fur die Begrlindung zusatzlicher Dienstbarkeiten oder fiir den Abschiuss
zusétzlicher Kaufvertrége sind von derjenigen Partei zu tragen, welche die Begriin-
dung der Dienstbarkeit oder den Abschluss des Kaufvertrags wiinscht.
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3.2

Aufstart des Innovationsparks Ziirich

Die Parteien wissen, dass parallel zum Aufbau des Innovationsparks Zirich das Flug-
platzgelénde weiterhin militérisch genutzt wird. Auf diesen Sachverhalt muss sowohl
zeitlich wie auch organisatorisch und réumlich Rucksicht genommen werden. Die
Hangars und anderen technischen Anlagen im Perimeter des Innovationsparks Z (-
rich werden bis zum Umzug der Luftwaffe in einen Neubau im nordlichen Teil des
Areals zumindest teilweise weiterhin von der Luftwaffe genutzt werden.

Vor diesem Hintergrund legen die Parteien den Zeitplan firr den Aufstart des Innovati-
onsparks Zirich wie folgt fest:

Baute/Anlage Grober Zeitplan
Etappe A1 (Aufstartperimeter) Nach Unterzeichnung Rahmenvertrag
Etappe A2 ' ab Rechtskraft Verpflichtungskredit
Etappe A3 ab Bezug Bundesbasis
Etappe A4 Nach Absprache
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4.2

Die vorstehende Abbildung sowie der grobe Zeitplan bilden den heutigen Kenntnis-

stand der Entwicklung ab. Die Parteien verpflichten sich, bis Ende 2022 den Etappie-
rungs- und Zeitplan gemeinsam zu konkretisieren. Dieser hat auch die zeitliche Uber-
nahme der Parks zu regeln. Die Parteien sind sich bewusst, dass im Laufe der weite-

ren Planungsschritte Anderungen méglich sind und die Landabgabe respektive die

Etappierung an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden muss. Beide
Parteien verpflichten sich, Anderungen frithzeitig anzuzeigen.

Fur das Teilgebiet B muss das grundeigentimerverbindliche Planungsrecht teilweise
noch geschaffen werden. Der Kanton Zurich plant auch fir dieses Gebiet die Festset-
zung eines kantonalen Gestaltungsplans, der vorg&ngig mit der Schweizerischen Eid-
genossenschaft abzusprechen ist.

Unabhéngig davon gelten auch fir das Teilgebiet B die Grundsétze der nachstehen-
den Ziffern 4 und 5.

Pauschalabgeltung, Nutzungsrecht, Miet- und Pachtvertrége und
Gebrauchsleihe

Pauschalabgeltung

Der Bauberechtigte bezahit eine pauschale Abgeltung von CHF 1250000 fir das
Vorhalten des Landes, das Recht zur Nutzung der Teilgebiete A und B ohne Baube-
willigungen, die Landabtretung s&mtlicher Erschliessungsparzellen und Gewasser-
raume sowie fiir die Wertsteigerung der Gibrigen Fl&chen, insbesondere Parks. Der
Betrag basiert auf einer gemittelten Schéatzung fiir die Zeit bis zur Beanspruchung
des gesamten Perimeters der Teilgebieten A und B (ohne Baubereiche BL, BM und
BN). Dabei ist auch bertcksichtigt, dass es sich um eine Vorauszahlung handelt.

Diese Pauschalabgeltung wird mit Rechtskraft des Kreditbeschlusses des Kantons-
rats Zirich zur Zahlung an die Schweizerische Eidgenossenschaft fallig.

Nutzungsrecht

Der Bauberechtigte ist befugt Arealteile, welche im ausgezaunten Bereich liegen und
nicht anderweitig benétigt werden, aufgrund ihrer Lage jedoch noch nicht bebaut wer-
den kénnen, fir temporére, nicht dauernde Nutzungen, wie z.B. befristete Fahrnis-
bauten jeglicher Art, Testflachen usw., in Anspruch zu nehmen, ohne dass dafir ein
Baurecht begriindet werden muss.

Unter temporéren, nicht dauernden Bauten werden Bauten verstanden, welche fiir
maximal finf Jahre (in begrindeten Ausnahmeféllen, z.B. wegen Rechtmittelverfah-
ren fiir maximal 10 Jahre) bewilligt und erstelit werden.

Gesuche fiir solche Nutzungen, insbesondere Baugesuche sind der Grundeigenti-
merin vorgangig zur Genehmigung vorzulegen.

Solche Nutzungen sind — vorbehaltlich der Zustimmung der Grundeigentimerin — mit
der Pauschalabgeltung gemass Ziffer 4.1 abgegolten.

Ausgezaunte Flachen werden durch den Bauberechtigten unterhalten. Er ist fir diese
verantwortlich und hat die Grundeigentimerin fur diesbeztigliche Schadenersatzan-
spriiche Dritter schadlos zu halten.
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5.1
5.1.1

Miet- und Pachtvertrage, Gebrauchsleihe

Dem Kanton Zirich ist bekannt, dass auf dem Perimeter des zukiinftigen Innovations-
parks Zirich diverse Nutzungsvertrége mit Dritten bestehen. Das bestehende Ver-
tragsinventar fir das Teilgebiet A (Stand 31. Marz 2022) wird zum integrierenden Be-
standteil des vorliegenden Rahmenvertrags (Beilage 2). Die bestehenden Vertrage
werden jeweils mit Ubergabe des Baufelds dem Kanton Zarich Gberbunden. Vorgén-
gige Vertragsanpassungen, allenfalls gegen Entschadigung durch den Kanton Zrich,
bleiben vorbehalten.

Fir das Teilgebiet B wird das Vertragsinventar bis spatestens Ende 2022 durch die
Grundeigentiimerin erstelit.

Begriindung von Baurechten bzw. Ubertragung von Erschliessungs-
parzellen

Pflicht zum Vertragsschluss

Die Parteien erarbeiten gestiitzt auf diesen Rahmenvertrag einen Musterbaurechts-
vertrag. Dieser wird nach der Genehmigung durch die Parteien zum integrierten Be-
standteil dieses Vertrags und bildet die Grundlage firr den Abschluss der Baurechts-
vertrage zwischen den Parteien fir die einzelnen Baurechtsparzelien.

Unter Beriicksichtigung des Parzellierungsplans (vgl. Ziffer 2.3) und der Zeitplanung
(vgl. Ziffer 3.2) verpflichtet sich die Grundeigentiimerin, betreffend ihrer Grundstiicke
Dibendorf Kat.-Nr. 17535 und Wangen-Brittisellen Kat.-Nr. 7228 bzw. der sich aus
deren Parzellierung ergebenden neuen Parzellen geméss dem Musterbaurechtsver-
trag (Beilage 3) selbstandige und dauernde Baurechte geméss Art. 675 und 779 ff.
ZGB zugunsten des Bauberechtigten zu begriinden. Die fur die abgerufenen Bau-
rechte notwendigen Erschliessungs-, Frei- und Griinflichen miissen lbernommen
werden.

Unter Bericksichtigung des Parzellierungsplans (vgl. Ziffer 2.3) und der Zeitplanung
(vgl. Ziffer 3.2) verpfiichtet sich die Grundeigentimerin, in dem Ausmass, in dem es
far die Erstellung und den Betrieb der Erschliessung fiir den Innovationspark Zarich
erforderlich ist, Land an den Kanton Zirich oder die Gemeinden Diibendorf bzw.
Wangen-Brittisellen abzutreten; die Entschadigung fur diese Erschliessungsparzel-
len ist in der Pauschalabgeltung (vgl. Ziffer 4.1) enthalten. Der Kanton Ziirich oder die
Gemeinden Diibendorf bzw. Wangen-Briittisellen haben in diesem Sinne das Recht,
die Erschliessungsparzelien zu Eigentum zu Gbernehmen.

Durch das Flughafenareal fliessen die beiden kommunalen Gewasser "Chrebsschiis-
selibach” und "Durrbach”. Beide Gewasser sollen offengelegt und als Natur- und Erho-
lungselemente festgelegt werden. Die Erarbeitung der nétigen Wasserbauprojekte liegt
in der Zustandigkeit der Standortgemeinden.

Die Schweizerische Eidgenossenschaft Gibertragt dem Kanton Zirich bzw. der jeweili-
gen Standortgemeinde das Land fir die ausgedolten Gewésser; die Entschadigung
fir die Gewasserrdume ist in der Pauschalabgeltung (vgl. Ziffer 4.1) enthalten. Die
Abparzellierung und die Kostenteiler fur die Gewasserrevitalisierungen erfolgen ge-
stitzt auf die zu genehmigenden Wasserbauprojekte.

Seite 7/ 21



5.2
5.2.1

522

5.2.3

524

525

Verfahren zum Abruf von Baurechten bzw. zur Eigentumsiibertragung

Der Bauberechtigte zeigt der Grundeigentiimerin mindestens sechs Monate vor dem
gewiinschten Beurkundungstermin den Bedarf nach Begriindung eines Baurechts
bzw. der Ubertragung von Eigentum an einer Erschliessungsparzelle schriftlich an.

Der Bauberechtigte hat das Recht, an sdmtlichen "Baurechtsparzellen" die Begriin-
dung von Baurechten ("Baurechtsgrundstiicke" im Sinne des Musterbaurechtsver-
trags) und an "Erschliessungsparzellen" die Ubertragung zu Eigentum zu verlangen.
Er ist in der Auswahl frei. Nutzungen durch die Grundeigentimerin bleiben vorbehal-
ten. Es kénnen grundsétzlich nur ganze Parzellen zu Baurecht bzw. zu Eigentum ab-
gerufen werden.

Eine direkte Landabgabe an eine bundeseigene Institution ist méglich (i.d.R. Portfolio-
tibertrag). Fir die entsprechende Flache wird kein Baurechtsvertrag mit dem Baube-
rechtigten abgeschlossen. Die Priufung der Voraussetzungen sowie die Zuteilung erfol-
gen dennoch durch den Bauberechtigten, respektive eine von ihm hierzu erméchtigte
Stelle, analog dem Verfahren auf Abgabe im Unterbaurecht.

Die Grundeigentimerin hat zu veranlassen, dass sich die jeweilige bundeseigene In-

. stitution zur Einhaltung des Governance-Konzepts verpflichtet. Der diesbeziigliche

Vertrag ist vor Unterzeichnung durch den Bauberechtigten, respektive eine von ihm
hierzu erméachtigte Stelle zu genehmigen.

Die bundeseigene Institution beteiligt sich an den Erschliessungsvorleistungen, Areal-
kosten und allfélligen anderen an sie erbrachten Leistungen. Die Grundeigentimerin
hat zu veranlassen, dass sie dazu einen Vertrag mit dem jeweiligen Leistungserbrin-
ger abschliesst. Dieser Vertrag ist vor Unterzeichnung durch den Bauberechtigten
respektive eine von ihm hierzu ermé&chtigte Stelle zu genehmigen

Werden auf einer "Baurechtsparzelle”, welche im Baurecht (ibernommen wird, Bauten
und Anlagen erstellt, die an bundeseigene Institutionen (z.B. einer Institution aus dem
ETH-Bereich) vermietet werden, ist kein Baurechtszins fiir das Land geschuldet. Es
darf der bundeseigenen Institution demzufolge Giber den Mietzins auch kein Bau-
rechtszins fir das Land verrechnet werden. Werden nur Teile der "Baurechtsparzelle”
von den Bauten und Anlagen fur die bundeseigene Institution beansprucht, gilt diese
Regelung nur fir den beanspruchten Teil.

Ist die bundeseigene Institution Mieterin eines gesamten Gebaudes (Single Tenant),
wird das Gebéaude als gesamtes von der Baurechtszinspflicht ausgenommen. Ist die
bundeseigene Institution Erstmieterin, so erfolgt die initiale Kalibrierung erst per Miet-
vertragsende.

Ist die bundeseigene Institution Mieterin nur einer Teilflache eines Gebaudes, wird
das Gebaude als Ganzes in die Kalibrierung einbezogen. Bei der jahrlichen Anpas-
sung des Baurechtszinses an die Nettoertrdge gemass Ziff. 7.1.5 wird der Anteil des
Nettoertrags der bundeseigenen Institution im Verhéltnis zum gesamten Nettoertrag
prozentual gewichtet und der Baurechtszins um diesen Prozentsatz reduziert. Der
Nachweis zur Nutzung, zum Mietertrag und zum Mietbeginn der bundeseigenen Insti-
tutionen erbringt der Bauberechtigte anhand der abgeschlossenen Mietvertrage.

Die Grundeigentimerin priift innerhalb von drei Monaten, ob der gewlinschten Errich-
tung ‘eines Baurechts an einer "Baurechtsparzelle” oder der gewiinschten Ubertra-
gung von Eigentum an einer "Erschliessungsparzelle” ein Hindemis im Sinne von Zif-
fer 3 entgegensteht und teilt dies dem Bauberechtigten bzw. Kaufer schriftlich mit.
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71
7.1.1

Im Falle einer Zustimmung veranlasst der Bauberechtigte die notwendigen Schritte
im Hinblick auf die Beurkundung der nétigen Vertrége, insbesondere die erforderliche
Vermessung/Parzellierung, die Ausarbeitung des konkreten Baurechtsvertrags auf
der Basis des Musterbaurechtsvertrags, die Ausarbeitung aller anderen erforderii-
chen Unterlagen sowie die Terminvereinbarung fir die Beurkundung.

Ubergangslbsung filr die Etappe A1 (Aufstartperimeter)

Im Aufstartperimeter (Etappe A1) haben die Parteien mit Datum 23./26. Januar 2017
einen Vertrag zur Begriindung eines nur obligatorisch wirkenden Baurechts abge-
schlossen. Weitere Fléchen in diesem Baubereich wurden an die Arealentwicklungs-
gesellschaft vermietet. Diese Vertragsverhéltnisse werden nach Unterzeichnung die-
ses Rahmenvertrags im Interesse eines raschen Aufstarts des Innovationsparks Zi-
rich durch ein Baurecht in sinngemasser Umsetzung des Musterbaurechtsvertrags
zwischen der Schweizerischen Eidgenossenschaft und der kiinftigen Unterbaurechts-
nehmerin abgeldst. Dieses Baurecht ersetzt die vorerwahnten bestehenden Vertrage
betreffend den Aufstartperimeter. Der Baurechtszins wird analog zum Vorgehen ge-
mass Ziffer 7 bestimmt.

Sobald die kantonsratliche Kreditvorlage in Rechtskraft erwachsen ist, wird der vorer-
wéhnte Baurechtsvertrag zwischen der Schweizerischen Eidgenossenschaft und der
kiinftigen Unterbaurechtsnehmerin — mit den erforderlichen Anpassungen und unter
gleichzeitiger Begriindung eines Unterbaurechtsvertrags zwischen dem Kanton Zi-
rich und der Unterbaurechtsnehmerin — auf den Kanton Ziirich als Bauberechtigten
Ubertragen. Sollte die Kreditvorlage nicht in Rechtskraft erwachsen, verbleibt das
Baurecht bei der kiinftigen Unterbaurechtsnehmerin.

Land- und Gebaudewerte

Die Land- und Gebaudewerte werden fiir die Baubereiche, Erschliessungs-, Frei- und
Parkflachen, sowie Gewésserraume wie folgt festgelegt:

e Baubereiche AA-AN und BA-BK: gemass parinerschaftlichem Baurechts-
modell, inklusive Bestandesbauten, be-
schrieben in Ziffer 7 nachfolgend;

e Freiflachen und Parkanlagen: CHF 10.00/m? Grundstiickflache (GSF);
« Erschliessungsflachen: in Pauschalabgeltung enthalten;
o Gewasserrdaume: in Pauschalabgeltung enthalten.

Partnerschaftliches Baurechtsmodell und Baurechtszins

Dauer, Grundsatz und Beginn der Zahlungspflicht

Jedes Baurecht wird fir eine Dauer von 100 Jahren abgeschlossen.

Das Baurechtsverhéitnis kann im beidseitigen Einvernehmen weitergefiihrt werden.
Spéatestens 20 Jahre vor Ablauf verstandigen sich die Parteien, ob und unter welchen

Bedingungen das Baurecht weitergefiihrt werden soll. Scheitert eine solche Verstan-
digung, so endet das Baurecht nach Ablauf der Dauer von 100 Jahren.
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Fir jedes Baurecht an den Baubereichen AA-AN sowie BA-BK hat der Bauberechtigte
einen Baurechtszins zu entrichten. Dieser versteht sich als partnerschaftlicher Bau-
rechtszins (Schematische Zeitschiene ,Festlegung und Kalibrierung Baurechtszins®
vom 31. Marz 2022 in Beilage 4). Die Ermittlung und Abrechnung des Baurechtszin-
ses gemdass Ziffern 7.1 bis 7.5 erfolgt pro Geb&aude separat.

Werden Parkanlagen und Freiflachen im Baurecht Gibernommen, erfolgt die Abgel-
tung fir die Einrdumung des Baurechts in der Form einer Einmalzahlung geméss den
Werten in Ziffer 6.

Gemass dem partnerschaftlichen Baurechtszins erhélt die Grundeigentimerin vom
Nettoertrag der Liegenschaft einen Anteil entsprechend ihrem Anteil (Landwert) am
Wert der gesamten Immobilie (Landwert und Gebaudewert).

Der partnerschatftliche Baurechtszins berechnet sich geméass folgenden Formeln:
Baurechtszins = Nettoertrag des Gebéudes * relativer Landanteil

Relativer Landanteil = Landwert / (Landwert + Gebdudewert)

Landwert = Ertragswert Liegenschaft ohne Baurechtszins - Gebaudewert

Nettoertrag: » Nettoertrag fur die Berechnung des Baurechtszinses

Der Nettoertrag fiir die Berechnung des Baurechtszinses ist der
um die effektiven Betriebs- und Verwaltungskosten (exkl. Ser-
vice Fee), Amortisation von Mieterausbauten (geméss Mietver-
tragen) sowie Rickstellungen far Instandhaltungs- und Instand-
setzungskosten geminderte immobilienwirtschaftliche Jahreser-
trag, der nach kaufmannischer Bewirtschaftung erzielt wird.

Nettoertrag fiir die Bestimmung des relativen Landanteils

Der Nettoertrag fur die Bestimmung des relativen Landanteils
entspricht der um den Anfangsleerstand, den strukturellen
Leerstand (max. 10 %), die Betriebs- und Verwaltungskosten
(exkl. Service Fee) sowie Rickstellungen fiir Instandhaltungs-
und instandsetzungskosten geminderten Marktmiete. Die
Marktmiete sowie die abzugsfahigen Kostenpositionen werden
im Rahmen der Landwertermittiung durch die Schatzungsex-
perten hergeleitet und festgelegt.

Ruckstellungen: Die vom Jahresertrag abzugsfahigen Riickstellungen der In-
standhaltung- und Instandsetzungskosten (Annuitét auf Basis
Bauteilmodell mit Lebenszyklen pro Bauteil und initialen Erstel-
lungskosten) sind in der Landwertermittlung durch die unab-
héngigen Schéatzungsexperten zu definieren.

Landwert: Der Landwert beschreibt den Wert des unbebauten Landes,
welches mit dem Baurecht belastet wird. Ermittelt wird dieser
Wert durch die statische Residualwertmethode, d.h. es wird
vom emmittelten, dannzumaligen Ertragswert der Liegenschaft
ohne Baurechtszins, der Gebaudewert in Abzug gebracht.
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Gebaudewert:

Ertragswert:

Die Bestandesbauten werden entschédigungslos tibertragen.
Ihr Wert schl&gt sich im Landwert nieder und fliesst daher in die
Berechnung des relativen Landanteils ein.

Der Gebaudewert bestimmt sich nach den marktublichen Er-
stellungskosten der Gebéaude inklusive allfalliger getatigter
wertvermehrender Investitionen. Die Ermittlung des Gebaude-
werts erfolgt grundsatzlich auf Basis der historischen Geste-
hungskosten, die auf den effektiven Abrechnungen gemass
Schilussrechnung des Totalunternehmers basieren. Auf Verian-
gen einer der Parteien kénnen die TU-Schiussrechnungen von
zwei unabhéngigen Baukostenplanungsbiiro iberpriift werden.
Die Kosten der Uberpriifung sind von derjenigen Partei zu tra-
gen, welche die Uberpriifung verlangt hat.

Der Geb&udewert wird zu 100 % an die Positionen "Neubau
Biro, Neubau Lager" des Baupreisindex Hochbau des Bundes-
amts fur Statistik gekniipft und auf den Zeitpunkt der Kalibrie-
rung indexiert (Zeitpunkt TU-Schlussrechnung/Stichtag Kalib-
rierung). Zum Zeitpunkt der Bewertung kann die Entwicklung
des Geb&udewerts von den Schatzungsexperten plausibilisiert
und wo nétig angepasst werden.

In vorgenannter Definition des Gebaudewerts werden keine
Wertminderungen infolge Geb&udealterung beriicksichtigt.

Als effektiv abgerechnete Kosten gilt die Summe:

e der in der TU-Schlussrechnung ausgewiesenen Kosten,
welche fiir die Erstellung/Sanierung der auf dem Land ste-
henden Baute tatsachlich entrichtet werden mussten, je-
weils far die schiisselfertigen und méngelfreien Bauten,
einschliesslich Kosten fir die Sanierung von Bodenkonta-
minationen, welcher Art auch immer, einschliesslich Umge-
bungsarbeiten innerhalb der Baufelder und einschliesslich
aller Mehr- und Minderkosten (z.B. firr Bestellungsanderun-
gen), welche die effektiv abgerechneten Werkkosten erge-
ben, inklusive Giblicher Nebenleistungen eines Total- oder
Generalunternehmers, inklusive wertvermehrender Investi-
tionen; zuzhglich

» 2.0 % des genannten Werkpreises als einmalige Finanzie-
rungskosten. Der genannte Prozentsatz wird hierbei 1:1 an
die Entwicklung des hypothekarischen Referenzzinssatzes
gekoppelt. Die Entwicklung wird dabei in Prozentpunkte ge-
messen.

* 1.5 % des genannten Werkpreises als Bauherrenleistun-
gen.

Der Ertragswert der Liegenschaft wird als statischer Ertrags-
wert berechnet. Hierbei werden die zu erwartenden Zahlungs-
strome (Ertrage, (Anfangs-)Leersténde, Betriebs- sowie Annui-
tat Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten), wie sie fur
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Service Fee:

Arealkosten:

vergleichbare, neuwertige Objekte an dieser Lage — unter Be-
ricksichtigung der Erfahrungswerte der ersten drei Betriebs-
jahre — zum entsprechenden Zeitpunkt erzielbar waren, durch
unabhéngige Schatzungsexperten geschétzt und mit einem
markt- und risikogerechten Diskontierungssatz kapitalisiert. Die
Service Fee als Bestandteil der Betriebskosten wird nicht in der
Ertragswertermittiung beriicksichtigt.

Vom Baurechtszins kénnen die im entsprechenden Jahr ange-
fallenen effektiven Kosten fiir die Service Fee bis maximal der
Hoéhe des Caps in Abzug gebracht werden.

Die Service Fee ist auf die einzelnen Gebude im Verhaltnis
des Neéttoertrags zu verteilen.

Ubersteigen die Kosten der Service Fee den definierten Cap,
so sind die den Cap tibersteigenden Mehrkosten nicht vom
Baurechtszins abzugsfahig. Die Hohe des Caps wird anhand
eines Leistungskatalogs und Businessplans durch einen unab-
hangigen Experten bis Ende 2022 festgelegt.

Jeder Partei steht das Recht zu, den Cap per 31. Dezember
2027 und in der Folge alle zehn Jahre (Stichtag der Neufestle-
gung) durch einen unabhangigen Experten neu festlegen zu
lassen. Wird von einer Partei eine Neufestlegung beantragt, ist
dies der anderen Partei mit eingeschriebenem Brief bis spates-
tens sechs Monate vor dem nachsten Stichtag anzuzeigen. Der
neue Cap ist ab dem Stichtag anwendbar.

Unter Arealkosten sind die Kosten der Erschliessung, Infra-
struktur, Umgebung ausserhalb der Baufelder, inkl. Vorleistun-
gen for die Entwicklung (wie z.B. Werkleitungen und Infrastruk-
tur, Oberflachen, samtliche Parkanlagen, Ersatz- und Aus-
gleichsmassnahmen, Provisorien) zu verstehen. Diese Aufzah-
lung ist nicht abschliessend. Die Arealkosten werden als zu-
satzliche Erstellungskosten beriicksichtigt und fliessen somit
jeweils in die Berechnung des relativen Landanteils ein {sowohl
anfanglich wie auch in der Nachkalibrierung). Ziel ist, die Hoéhe
der anfallenden Arealkosten bis Ende des Jahres 2022 zu er-
mitteln, konkretisieren und gemeinsam unter den beteiligten
Parteien zu vereinbaren. Im Anschluss werden die Arealkosten
auf verschiedene Teiletappen innerhalb des Teilgebiets A auf-
geteilt (wobei eine Teiletappe mehrere Baufelder umfassen
kann), danach werden die Kosten der Teiletappen weiter auf
die einzelnen Baufelder aufgeteilt (anteilig nach zuléssiger Ge-
samtnutzflache (GNF) pro Baufeld gemass kGP im Verhaltnis
zur gesamten GNF pro Teiletappe geméss kGP). Die Vertei-
lung der Arealkosten pro Baufeld auf die einzelnen Gebaude
innerhalb eines Baufelds erfolgt nach der auf dem Baufeld rea-
lisierten GNF. Der Landwert resp. der relative Landanteil kann
durch die Beriicksichtigung der Arealkosten als Erstellungskos-
ten nicht negativ werden.
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7.1.4

7.1.6

7.2
7.2

Beginn der Baurechtszinspflicht ist der Zeitpunkt der Fertigstellung der Bauten (da-
runter wird die Erteilung der behdrdlichen Bezugsbewilligungen verstanden), spates-
tens aber der Zeitpunkt von zwei Jahren nach schriftlicher Baufreigabe geméss § 326
des Zurcherischen Planungs- und Baugesetzes (PGB; LS 700.1). Werden Bestan-
desbauten Gbernommen, beginnt die Baurechtszinspflicht mit dem Ubergang von
Nutzen und Gefahr an den Bestandesbauten.

Der Baurechtszins ist jeweils zur Halfte des Jahres-Baurechtszinses per 30. Juni
bzw. 31. Dezember nachschlissig zu entrichten.

Ab der Kalibrierung (vgl. Ziffer 7.3) verstehen sich die halbj&hrlichen Baurechtszins-
zahlungen als Akonto-Zahlungen. Nach- oder Rickzahlungen aufgrund der jahrlichen
Anpassung an die Nettoertrage werden mit der nachsten der Anpassung folgenden
halbjahrlichen Zahlung verrechnet.

Der Baurechtszins wird jahrlich den erzielten Nettoertragen angepasst. Die Anpas-
sung erfolgt jeweils im Februar nach Vorliegen des Jahresabschlusses der Unterbau-
rechtsnehmerin. Der angepasste Baurechtszins ist jeweils riickwirkend ab dem 1. Ja-
nuar geschuldet. :

Der Baurechtszins kann nie negativ werden.

Anfénglicher Baurechtszins

Die Parteien vereinbaren fur die Phase ab Beginn der Baurechtszinspflicht gemass
Ziffer 7.1.4 bis zur initialen Kalibrierung einen anfénglichen Baurechtszins. Dieser ba-
siert auf den Landwerten geméss dem von den Parteien gemeinsam veranlassten
Schatzungsbericht vom 31. Januar 2018. Die Landwerte geméass Schatzungsbericht
vom 31. Januar 2018 werden auf einen Wert pro m*> GNF geméss folgender Tabelle
umgerechnet. Dies ermdglicht eine Abrechnung des Baurechtszinses pro fertigge-
stelltes Gebaude.
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7.22

723

724

Baubereich GSF (m2) GNF(m2®  CHFIM2GSP*  GHF/mM2 GNF™* CHF/m2 GNF

A 8538 18'500 394 182

B 6945 24000 632 183

c 7539 24000 632 199

D 6944 20000 632 183

E #053 13500 632 190

F 12896 2500 394 243

G 13855 27500 632 38 Mitiehwert
216 Baubersich

H 13855 42000 632 208 N,

i 13855 42000 632 208

" 14855 36000 632 261

» 7875 11’500 632 158

K2 529 30500 632 108

K1 12043 35500 632 214

L 594 7500 94 365

M 15450 15200 169 o weert

N 22793 227800 169 169 Randzone

+ Ausniizing gemass kenfonalom Gestakungsplan

* | andwerte geméss Schatzungsberichi vom 31.01.2018
| andwerte geméss Schitzungsbericht vom 31.01.2018

Die genannte Umrechnung fiihrt zu folgenden Mittelwerten pro m? GNF:
o Neubauten: CHF 216/m? GNF
e Randzone: CHF 170/m? GNF

Fur das Teilgebiet B werden die gleichen Werte eingesetzt. Jeder Partei steht das
Recht, aber nicht die Pflicht zu, per Rechtskraft des kGP fur das Teilgebiet B eine
Neuschatzung der Mitteiwerte zu verlangen.

Fur die Berechnung des Baurechtszinses ist die effektiv realisierte Flache (GNF) ge-
mass Baubewilligung pro Gebaude massgebend.

Die vorgenannten Mittelwerte werden bei Beurkundung der Baurechtsvertrage jeweils
zu 100 % dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) angepasst. Basis fur die
Anpassung ist der 1. Januar 2018 (Stichtag der Schatzung, LIK-Stand im Januar
2018 ist 100.7 (Basis Dez 2015 = 100).

Der Baurechtszinssatz errechnet sich aus dem Durchschnitt der letzten 20 Jahre der
10-jahrigen Bundesobligationen (1.17% per Juni 2002/2022) plus eines Risikozu-
schlags von 1 %, derzeit also insgesamt 2.17 %.

Der gemass vorstehendem Absatz errechnete Baurechtszinssatz kann den Wert von

3 % (im Sinne eines floors) nie unterschreiten, andererseits aber auch den Wert von
7 % (im Sinne eines caps) nie Gberschreiten.
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7.3
7.3.1

7.32

733

7.3.4

74
7.41

7.4.2

743

Initiale Kalibrierung

Drei Jahre nach Fertigstellung der Bauten (Erteilung der behérdlichen Bezugsbewiilli-
gungen, Kalibrierungsstichtag) erfolgt eine Kalibrierung des relativen Landanteils und
damit des Baurechtszinses.

Bei bestehenden Bauten (Randzone) erfoigt eine Kalibrierung per Abschluss der je-
weiligen Bauarbeiten (ausgenommen sind reine Instandhaltungs- und Instandstel-
lungsarbeiten), spétestens aber zwei Jahre nach Ubergang von Nutzen und Gefahr.

Ziffer 5.2.4 Absatz 2 bleibt vorbehalten.

Anlasslich der Kalibrierung sind die Elemente der in Ziffer 7.1.3 genannten Formel,
der Diskontierungsfaktor und die massgebenden Arealkosten zu bestimmen bzw. zu
schétzen.

Zur Ermittiung des relativen Landanteils fir die Kalibrierung beauftragen die Parteien
je einen unabh&ngigen Schatzer mit dem Auftrag, einen gemeinsamen Schatzungs-
bericht zu erstellen. Kénnen sich die Schatzer nicht auf ein gemeinsames Ergebnis
verstandigen, ziehen die Parteien gemeinsam einen dritten Schatzer bei, der die
massgebenden Faktoren abschliessend bestimmt.

Jede Partei trégt die Kosten fir ihren Schéatzer selbst. Die Kosten fir den Drittschat-
zer tragen die Parteien je halftig.

Der so neu ermittelte relative Landanteil ist ab dem Stichtag der Kalibrierung massge-
bend.

Nachkalibrierung
Zehn Jahre nach der Kalibrierung geméss Ziffer 7.3 erfolgt eine Nachkalibrierung.

Im Falle einer Vergrosserung der GNF um mindestens 10 % der baubewilligten GNF
haben beide Parteien das Recht, drei Jahre nach Erteilung der behordlichen Bezugs-
bewilligung fir die vergrosserte GNF eine Nachkalibrierung zu verlangen. Wird von
einer Partei eine solche Kalibrierung beantragt, ist dies der anderen Partei mit einge-
schriebenem Brief bis 30 Monate nach Erteilung der behérdlichen Bezugsbewilligung
far die vergrosserte GNF anzuzeigen (massgebend ist der Poststempel). Der Baube-
rechtigte hat die Grundeigentiimerin Giber die Erteilung Bezugsbewilligungen umge-
hend in Kenntnis zu setzen.

Erfolgt vor Ablauf von drei Jahren nach Erteilung der behérdlichen Bezugsbeuwilligung
fur die vergrosserte GNF eine initiale Kalibrierung fir das gesamte Gebaude gemass -
Ziffer 7.3 oder eine Nachkalibrierung geméss Absatz 1 hiervor, so erfolgt diese fir

das ganze Geb&ude und hat auch die Vergrésserung zu umfassen.

Stichtag der Nachkalibrierung ist der erste Tag nach Ablauf der Zehnjahresperiode
bzw. (vorbehéitlich Ziffer 7.4.1 Absatz 3) drei Jahre nach Erteilung der behérdlichen
Bezugsbewilligung fir die vergrésserte Flache. ’

Die Neuberechnung des relativen Landanteils erfolgt analog dem Vorgehen der Kalib-
rierung gemass Ziffer 7.3. :
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7.4.4

745

7.5

7.6

Far die Berechnung der Landwertverénderung wird der relative Landanteil der Kalib-
rierung gemass Ziffer 7.3 dem relativen Landanteil der Nachkalibrierung gegentber-
gestellt. Die Differenz der Veranderung wird je halftig zwischen dem Bauberechtigten
und der Grundeigentiimerin aufgeteilt und der neue massgebende relative Landanteil

festgesetzt.

Der neu ermittelte relative Landanteil, unter Beriicksichtigung der hélftigen Aufteilung
der Veranderung, gilt erstmals ab dem Stichtag der Nachkalibrierung.

Weitere Kalibrierungen

Nach der Nachkalibrierung steht jeder Partei das Recht zu, den relativen Landanteil
jeweils nach Ablauf von 10 Jahren (laufend ab dem Stichtag der Nachkalibrierung
bzw. der letzten weiteren Kalibrierung) durch zwei unabhéngige Schétzungsexperten
neu schatzen zu lassen.

Wird von einer Partei eine solche Kalibrierung beantragt, ist dies der anderen Partei
mit eingeschriebenem Brief bis spatestens 12 Monate vor Ablauf der zehnjahrigen
Periode anzuzeigen (massgebend ist der Poststempel).

Jeder zukanftig ermittelte relative Landanteil wird dabei jeweils immer wieder ins Ver-
haltnis zum relativen Landanteil der initialen Kalibrierung gesetzt, und die Verande-
rung je halftig zwischen Bauberechtigtem und Grundeigentimerin geteilt.

Ordentlicher Heimfall von Bauten und Anlagen

Geht das Baurecht unter, so fallen die dannzumal bestehenden Bauten und Anlagen
der Grundeigentimerin heim. Diese hat dem bisherigen Bauberechtigten flr die
heimfallenden Bauten und Anlagen eine Entsch&digung zu leisten (Art. 779c ff. ZBG).
Diese betragt:

Baubereiche AA-AN und BA-BK

(gemass Gestaltungsplénen): 80 % des dannzumaligen Verkehrswerts
der heimfallenden Bauten und Anlagen

Frei- und Parkflachen: 0 % des dannzumaligen Verkehrswerts.

Bei der Festsetzung des Verkehrswerts ist sicherzustellen, dass keine Werte ent-
schadigt werden, welche sich nicht anschliessend am Markt mit grosster Wahrschein-
lichkeit wieder realisieren lassen. Soweit bei der Verkehrswertschétzung Ertrége be-
ricksichtigt werden, missen diese daher nachhaltig realisierbar sein.

Zur Ermittlung der Heimfallentschadigung beauftragen die Parteien je einen unabhan-
gigen Schatzer mit dem Auftrag, einen gemeinsamen Schatzungsbericht zu erstellen.
K&nnen sich die Schatzer nicht auf ein gemeinsames Ergebnis verstandigen, ziehen
die Parteien gemeinsam einen dritten Schétzer bei, der den massgebenden Ver-
kehrswert abschliessend bestimmt.

Jede Partei tragt die Kosten fir inren Schatzer selbst. Die Kosten fir den Drittschét-
zer tragen die Parteien je hélftig.

Die Baurechtsbauten sind nicht zurickzubauen.

Seite 16 / 21

nnmAoannAAnAAARNANANRNANARNNNNNNRoARARARNDNRODNNE.



--—-—-———-————_—————————_—-——-—-—

8.1

8.2

Steht fest, dass es zu einem Heimfall kommen wird, sind vom Bauberechtigten neu
abzuschliessende Mietvertrége, welche eine Dauer (inkl. mieterseitige Verlénge-
rungsoptionen) iber das Heimfallsdatum hinaus vorsehen, der Grundeigentiimerin
zur Genehmigung vorzulegen. Genehmigt die Grundeigentiimerin einen Mietvertrag,
so geht er im Falle des Heimfalls auf sie Uber. Verweigert die Grundeigentiimerin die
Genehmigung eines Mietvertrags, so ist er auf das Heimfallsdatum zu befristen und
wird diesfalls von der Grundeigentiimerin nicht tbernommen. Im Nicht-Genehmi-
gungsentscheid hat die Grundeigentiimerin sich auch dariiber zu erklaren, ob der
Mieter zu einem Riickbau seiner Mieterbauten zu verpfiichten ist oder ob die Grundei-
gentimerin die Mieterbauten entschadigungslos in ihr Eigentum tbernehmen will. Un-
terbleibt die Erklérung, besteht eine Rickbaupfiicht. Analog ist vorzugehen, wenn der
Bauberechtigte Dienstbarkeiten zu Lasten des Bodengrundstiicks abschliessen will,
die ber das Heimfalldatum hinaus gelten.

Nebenpflichten

Die Grundeigentiimerin verpflichtet sich,

* dem Bauberechtigten samtiiche fiir die Umsetzung dieses Vertrags notwendi-
gen vorhandenen Unterlagen und Angaben zu liefern:

* ohne Zeitverzug sémtliche Unterschriften zu liefern und alifallige weitere Mitwir-
kungshandlungen ohne Verzug vorzunehmen, welche fiir die Umsetzung dieses
Vertrags zwingend notwendig sind;

* die Grundstiicke nicht zu vermieten bzw. zu verpachten, bis zur Baurechtsbe-
grundung die Grundstiicke nicht mit neuen Dienstbarkeiten, Grundlasten oder
Vormerkungen zu belasten, keine Grundpfandrechte eintragen zu lassen und
keine Einschreibungen abzusndem, soweit dies Sinn und Zweck der Baurechte
vereiteln wiirde;

» dem Bauberechtigten oder den von diesem Bevollméchtigten in Absprache mit
armasuisse Immobilien Zutritt zu den Grundstiicken zu gewahren. Untersuchun-
gen des Baugrunds beddrfen der vorgangigen Zustimmung der Grundeigent-
merin. Im Falle solcher Untersuchungen verpflichtet sich der Bauberechtigte,
den urspriinglichen Zustand auf seine Kosten wieder herzustellen. Er ist verant-
wortlich fir seine Handlungen auf den Grundstiicken:;

» vorgenannte Verpflichtungen auf aliféllige Rechtsnachfolger zu Ubertragen, mit
der Verpflichtung zur Weitertbertragung.

Der Bauberechtigte verpflichtet sich,

* ohne Zeitverzug sémtliche Unterschriften zu liefern und allfallige weitere Mitwir-
kungshandiungen ohne Verzug vorzunehmen, welche fiir die Umsetzung dieses
Vertrags zwingend notwendig sind;

* zur vollen Transparenz betreffend aller fiir die Umsetzung dieses Vertrags (na-

mentlich die in diesem Zusammenhang erforderlichen Bewertungen) relevanten
Umstande; '
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8.3

84

der Grundeigentiimerin ader den von dieser Bevoliméchtigten samtliche fir die
Umsetzung dieses Vertrags notwendigen vorhandenen Unterlagen und Anga-
ben zu liefern, insbesondere samtliche bewertungsrelevanten Unterlagen zur
Verfligung zu stellen und auf solche unaufgefordert hinzuweisen, wenn er von
deren Relevanz weiss oder wissen miisste;

der Grundeigentiimerin oder den von dieser Bevoliméachtigten in Absprache Zu-
tritt zu den Grundstiicken zu gewahren;

vorgenannte Verpflichtungen auf allfallige Rechtsnachfolger wie namentlich Un-
terbaurechtsberechtigte zu bertragen, mit der Verpflichtung zur Weiterlibertra-
gung auf Rechtsnachfolger wie namentlich Unterunterbaurechtsberechtigte.

Beide Parteien verpflichten sich,

die Verhandlungen und Aktivitaten im Rahmen der parinerschaftlichen Umset-
zung dieses Vertrags konstruktiv und loyal zu fithren und die Grundsétze von
Treu und Glauben im Geschéftsverkehr zu beachten;

im Sinne eines "Best Effort" im Rahmen ihrer Zusténdigkeiten und Méglichkei-
ten alle fur die reibungslose Umsetzung dieses Vertrags erforderlichen Hand-
lungen vorzunehmen und insbesondere die gemeinsam festgelegten Fristen
und Termine einzuhalten;

die Absichten der anderen Partei zur Kenntnis zu nehmen und sich zur unter-
stiitzenden und transparenten Zusammenarbeit zu bekennen;

sich gegenseitig transparent tber die Projektentwickiungen zu informieren und
sich soweit méglich und sachdienlich eine Mitwirkung in planungs- und bau-
rechtlicher Hinsicht zu gewahren;

far das Gelingen der Transformation des Gebiets Prozesse transparent zu fiih-

ren und verlasslich zu handeln, um die Herausforderungen der Gebietsentwick-
lung Flugplatz Dibendorf in einer bereits heute hinsichtlich Flug- und Landver-

kehrs stark belasteten Region Glattal zu meistern;

sich frihzeitig Gber bevorstehende Planungs- bzw. Arbeitsschritte zu informie-
ren und sich Gber die projektbezogene Information der Offentlichkeit vorgangig
miteinander abzusprechen.

Die Zusammenarbeit erfolgt zwischen den zustandigen Amtern der Schweizerischen
Eidgenossenschaft und des Kantons Zrich. Auf Kantonsebene werden die Arbeiten
durch die Volkswirtschaftsdirektion beziehungsweise das Amt fiir Wirtschaft und Ar-
beit (AWA) koordiniert. Auf Bundesebene nimmt diese Aufgabe das Generalsekreta-
riat des Eidgendssischen Departements flr Verteidigung, Bevélkerungsschutz und
Sport VBS wahr.

Die Erstellung des Innovationsparks Zrich ist ein Generationenprojekt und dieser
Vertrag ist entsprechend auf eine sehr lange Vertragsdauer angelegt. Zur Klarung
von Fragen, zur Absprache und zur gegenseitigen Information tber den Stand der
Entwicklung wird ein "Koordinationsgremium IPZ" geschaffen. Dieses setzt sich aus
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9.1

9.2

93

Vertreter*innen des Kantons Zirich, des Bundes, der Stiftung IPZ und der IPZ Pro-
perty zusammen. Die Leitung Gbernimmt der Kanton Ztrich. Das Gremium trifft sich
mindestens einmal jahrlich zu einem Austausch.

Vertragsdauer/Exit-Verfahren

Dieser Vertrag tritt mit Unterzeichnung in Kraft und wird auf unbestimmte Dauer ab-
geschlossen.

Soliten die erforderlichen planerischen Grundlagen und/oder der Kreditbeschluss des
Kantonsrats zur Finanzierung des Aufstarts des Innovationsparks Zrich nicht in
Rechtskraft erwachsen, wirken die Parteien "Best Effort" darauf hin, eine angemes-
sene Losung fir die bisher geschlossenen Vertrage und/oder die bisher getatigten In-
vestitionen zu finden.

Insbesondere wirkt der Kanton Zirich darauf hin, dass die Baurechtsvertrage direkt
mit der kiinftigen Unterbaurechtsnehmerin abgeschlossen werden. Sollten diese Ver-
handlungen innert sechs Monaten zu keinem Ergebnis fithren, ist der Kanton Zirich
einverstanden, dass die kinftige Unterbaurechtsnehmerin direkt mit der Grundeigen-
timerin Gber die Landabgabe verhandeln darf.

Far den Aufstartperimeter (Etappe A1) gilt die Loésung geméss vorstehender Zif-
fer 5.3.

Der Innovationspark Zdrich ist ein Generationenprojekt. Aufgrund des langen Zeithori-
zonts und der engen Zweckbestimmung der Landabgabe kann nicht ausgeschlossen
werden, dass es in der Projektabwicklung zu schwerwiegenden Stérungen kommen
kann. Dabei stehen die beiden folgenden Fille im Vordergrund:

a. Wirtschaftliche oder andere endogene Faktoren fiihren dazu, dass der Innovati-
onspark Zarich mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht mehr wie heute vorgesehen ge-
nutzt werden kann.

b. Die Unterbaurechtsnehmerin fallt in Konkurs und das Unterbaurecht wird mit allen
Rechten und Lasten auf den Bauberechtigten Gbertragen.

Tritt einer der genannten Falle ein, wirken die Parteien partnerschaftlich "Best Effort"
darauf hin, das Areal zur langfristigen Sicherung der Investitionen sowie des Land-
werts innert finf Jahren einer anderen Nutzung zuzufithren.

Far den Fall, dass die Unterbaurechtsnehmerin in Konkurs oder Nachlassliquidation
fallt oder das Grundstiick zwangsverwertet wird, hat die Schweizerische Eidgenos-
senschaft das Recht, den sofortigen Heimfall an sich selbst zu verlangen. Die an den
Kanton Zirich diesfalls zu zahlende Heimfallentschadigung entspricht dem Wert, wel-
chen der Kanton Ziirich der Unterbaurechtsnehmerin bezahit respektive sichergestellt .
hat.

Macht die Schweizerische Eidgenossenschaft von diesem Recht keinen Gebrauch,
versucht der Kanton Ziirich (federfuhrend) wahrend einer Frist von funf Jahren zu-
sammen mit der Schweizerischen Eidgenossenschaft eine Losung fir das Weiterbe-
stehen des Innovationsparks Zarich zu finden. Dabei ist insbesondere anzustreben,
das Unterbaurecht auf einen neuen Investor zu tibertragen und diesem die allenfalls
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10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

heimgefallenen Bauten zu verkaufen. Dabei sind auch Anderungen der Rahmenbe-
dingungen zu priifen. Jede Ldsung und insbesondere der vorgesehene neue Investor
bedirfen der Genehmigung der Schweizerischen Eidgenossenschaft.

Far den Fall, dass innert funf Jahren keine Lésung gefunden werden kann oder die
Schweizerische Eidgenossenschaft keine der vorgeschlagenen Lésungen genehmigt,
wird die Schweizerische Eidgenossenschaft die dem Kanton Zarich heimgefallenen
Bauten durch Weiteriibertragung des Unterbaurechts vom Kanton Ziirich an sie in ihr
Eigentum Gbernehmen. Die von der Schweizerischen Eidgenossenschaft fur die dies-
falls an sie fallenden Bauten zu zahlende Entschadigung ist zu vereinbaren. Verwei-
gert die Schweizerische Eidgenossenschaft die Genehmigung einer umsetzbaren L6-
sung, entspricht diese dem Wert, welchen der Kanton Zarich der Unterbaurechtsneh-
merin bezahlt respektive sichergestellt hat.

Schlusshestimmungen

Form/Verzicht auf Sicherstellung

Der vorliegende Vertrag stellt einen Rahmenvertrag dar. Ohne dass er durch kon-
krete Baurechts- bzw. Kaufvertrage (siehe oben Ziffer 5) umgesetzt wird, werden
wahrend seiner Dauer keine grésseren baulichen Veranderungen erfolgen. In Anbe-
tracht dessen verzichten die Parteien auf eine Beurkundung und die grundbuchliche
oder anderweitige Sicherstellung. Sie tun dies in Kenntnis der gesetzlichen Formvor-
schriften und der fehlenden sachenrechtlichen Wirkung des Vertrags.

Entgelt/Kosten
Dieser Vertrag wird gegenseitig unentgeltlich abgeschlossen.

Die in Zusammenhang mit dem Vertrag bei den Parteien anfallenden Kosten tragen
diese selbst.

Zweck/Keine "affectio societatis”

Diesem Vertrag liegt keine Absicht eines gesellschaftlichen Zusammenschiusses ("af-
fectio societatis”) der Parteien zugrunde. Aus dem Vertrag und gegenseitigen Ver-
pflichtungen werden alle Elemente ausgeschlossen, die zur Griindung einer einfa-
chen Gesellschaft nach Art. 530 ff. des Schweizerischen Obligationenrechts (OR;

SR 220} fihren konnten.

Salvatorische Klausel

Soliten einzelne Bestimmungen dieses Vertrags unwirksam sein oder werden, so wird
die Gultigkeit dieses Vertrags im Ubrigen davon nicht bertihrt. Die Parteien werden in
einem solchen Fall eine Vereinbarung treffen, welche die betreffenden Bestimmun-
gen durch eine wirksame, wirtschaftlich moglichst gleichwertige Bestimmung ersetzt.
Dies gilt sinngemass, wenn der Vertrag eine Liicke enthalt.

Einvernehmliche Streitbeilegung

Die Parteien bemihen sich, fir samtliche sich aus oder in Zusammenhang mit die-
sem Vertrag ergebenden Auseinandersetzungen, einschliesslich Streitigkeiten Giber
die Gultigkeit, Rechtswirksamkeit, Ab&nderung oder Aufldsung dieses Vertrags oder
sich aus diesem Vertrag direkt oder indirekt ergebende Rechtsverhaltnisse oder
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Rechtswirkungen, gemeinsam durch gegenseitiges Entgegenkommen in partner-
schaftlicher Weise eine einvernehmliche Lésung zu finden, die dem Willen der Par-
teien bei Abschluss des Vertrags entsprochen hatte.

Kann die Streitigkeit in dieser Weise nicht beigelegt werden, so ist vor Beschreitung
des Rechtswegs ein Mediationsverfahren durchzufiihren.

10.6 Anwendbares Recht und Gerichtsstand
Auf diesen Vertrag ist ausschliesslich Schweizerisches Recht anwendbar, unter Aus-
schluss allifalliger Verweisungsnormen auf andere Rechtsordnungen.
Zusténdig sind die Gerichte am Ort der gelegenen Sache.
10.7 Vertragsédnderungen
Anderungen dieses Vertrags sind in gegenseitigem Einvernehmen jederzeit méglich.
Sie haben schriftlich zu erfolgen.
10.8 Inkrafttreten
Dieser Rahmenvertrag tritt mit der Unterzeichnung in Kraft. Er ersetzt die Rahmen-
vereinbarung und den Rahmenvertrag vom 10. Dezember 2018.
109 Vertragsexemplare
Dieser Vertrag wird im Doppel unterzeichnet. Jede Partei erhalt ein Exemplar.
Bern, Zurich, €A. AN 200
Die Eigentiimerin: Der kiinftige Bauberechtigte:
Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton Ziirich
vertreten durch armasuisse Immobilien vertreten durch die Volkswirtschaftsdirek-

Y Fort's-

tion des Kantons Ziirich

17

Martin Stocker Carmen Walker Spa
Leiter Regierungsréatin
Beilagen:

Beilage 1: Pétzellenplan vom 22. Méarz 2022

Beilage 2: Vertragsinventar vom 31. Mérz 2022

Beilage 3: Musterbaurechtsvertrag

Beilage 4: Schemiatische “Zeitschiene Festlegung und Kalibrierung Baurechtszins" vom

31. Méarz 2022
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