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Offentliche Beurkundung

Musterbaurechtsvertrag

Baubereich [XY] (IPZ-[XY] / Teilgebiet [A/B])

Zwischen Gmndeigentﬂmeri'n' SCHWEIZERISCHE EIDGENOSSENSCHAFT

vertreten durch das Eidgendssische Departement fiir
Verteidigung, Bevdlkerungsschutz und Sport, VBS, ar-
masuisse Immobilien, Guisanplatz 1, 3003 Bern,

[UID CHE-113.840.903], hier vertreten durch [...] laut
Vollmacht vom [...]

Nachstehend bezeichnét als Grundeigentiimerin

und Bauberechtigter KANTON ZURICH

vertreten durch die Volkswirtschaftsdirektion, Amt fiir
Wirtschaft und Arbeit (AWA, Walchestrasse 19, 8090
Ziirich, hier vertreten durch [Anrede Vomame Name],
geb. Dox.tt.19xx], von [Heimatort], [Adresse], [PLZ] [Or],

Nachstehend bezeichnet als Bauberechtigter



RAHMENVERTRAG VOM 1. APRIL 2022

Mit Rahmenvertrag vom 1. April 2022 haben die Parteien die Eckpunkte fiir die sa-
chenrechtliche Ausgestaltung des Innovationsparks Zurich festgelegt und einen Mus-
terbaurechtsvertrag fur die zu begriindenden Baurechte vereinbart.

Die Umsetzung des Rahmenvertrags betreffend das Baufeld [Baufeld] und die Be-

griindung des diesbezlglichen Baurechts sind Gegenstand dieses — dem Musterbau-
rechtsvertrag entsprechenden — Vertrags.

EIGENTUMSVERHALTNISSE UND BESCHRIEB DER BAURECHTSBELASTETEN
PARZELLE

21  Grundeigentiimerin

Schweizerische Eidgenossenschaft

22 Beschrieb der baurechtsbelasteten Parzelle

Im Grundbuch Dibendorf bzw. Wangen-Briittisellen

Grundbuchblatter XY
Katasternummem 1753517228
Plane XY

[Beschreibung der baurechtsbelasteten Bodenparzelle [Baufeld] geméass Grundbuch-
auszug]

7]
[...]
[...]

mit
XY m2 (XY Hektaren XY Aren XY Quadratmetern) Geb&udegrundfiachen und XY.

23 Grenzen
Laut vorgelegten Grundbuchpléanen Nr. XY.

Der Bauberechtigte hat diese Plane eingesehen.

2.4 Dienstbarkeiten

2.4.1 Last
XY
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dat. XY SP XY

2.4.2 Recht

XY
dat. XY SP XY

Der genaue Wortlaut der vorstehenden Dienstbarkeiten ist dem Bauberechtigten be-
kannt; auf ausfithrliche Wiedergabe in diesem Vertrag wird verzichtet.

2.5 Vor- und Anmerkungen

1. XY

dat. XY XY
2. XY

dat. XY XY

26 Grundpfandrechte:

Keine eingetragen.

Die Urkundsperson hat den Bauberechtigten darauf hingewiesen, dass auf dem Ver-
tragsobjekt &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen (Nutzungsvorschriften
und -beschrénkungen, Bau- und Strassenlinienpléne, baurechtliche Vorschriften und
Auflagen usw.) unabhéngig von einer Eintragung im Grundbuch bestehen kénnen.
Der OREB-Kataster gibt iber solche Eigentumsbeschrankungen nicht abschliessend

Auskunft, sein Inhalt gilt aber als bekannt. Der Bauberechtigte hat sich Giber solche
Eigentumsbeschrénkungen bei den zustandigen Amtsstellen direkt zu informieren.

BAURECHTSMUTATION
Die im beiliegenden Plan vom [...] (Beilage 1) blau umrandete Flache ist bis zur Ein-

tragung des nachfolgend zu errichtenden Baurechts durch den Grundbuchgeometer
als Baurechtsmutation zu vermessen.

BAURECHT

41 Rechtseinrdumung

Die Schweizerische Eidgenossenschaft

raumt hiermit dem

Kanton Ziirich

an der vorn aufgefiihrten Parzelle Kat.-Nr. [Bodenparzellé [Baufeld]], welche bis zur

Eintragung des Baurechts im Grundbuch durch den Geometer als Baurechtsmutation
zu vermessen ist (im beiliegenden Plan (Beilage 1) blau umrandet)
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gemass den nachstehenden Bestimmungen ein

selbsténdiges und dauerndes Baurecht

im Sinne von Art. 675 und 779 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) ein,
welches als Personaldienstbarkeit im Grundbuch einzutragen und im Sinne von

Art. 943 ZGB und Art. 22 der Eidgendssischen Grundbuchverordnung (GBV) als
Grundstlck im Grundbuch aufzunehmen ist.

4.2 Personaldienstbarkeit

Selbsténdiges und dauerndes Baurecht fir Innovationspark Ziirich

bis [Datum] zugunsten Kanton Zirich, zulasten Kat.-Nr. [Bodenparzelle [Baufeld]],
GB-Blatt.

4.3 Inhalt

Die jeweilige Grundeigentiimerin des belasteten Grundstiicks gestattet dem Baube-
rechtigten, auf dem belasteten Grundstiick Bauwerke (wie Bauten, Einrichtungen und
Anlagen) und Parks, die mit dem Sinn und Zweck des Innovationsparks Zirich ver-
einbar sind, zu erstellen und zu betreiben sowie als sein Eigentum fortbestehen zu
lassen.

Die Parteien schranken den Inhalt des Baurechts vertraglich nicht weiter ein. In der
Auslibung des Baurechts wird der Bauberechtigte jedoch beschrankt durch die
Bestimmungen des &ffentlichen Rechts, insbesondere die Bestimmungen des jeweils
geltenden Gestaltungsplans.

4.4 Bestehende Bauten (Variante Randzone)

Mit der Einrdumung des Baurechts gehen samtliche auf der Baurechtsflache befindli-
chen Bauten ins Eigentum des Bauberechtigten iiber. Diese Bauten sind in die Be-
schreibung des Bodengrundstiicks [Bodenparzelle [Baufeld]] zu streichen und in die
Beschreibung des Baurechtsgrundstiicks Nr. [Baurechtsgrundstiick [Baufeld]] aufzu-
nehmen.

Der Bauberechtigte ist im Rahmen der &ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften frei, die
in sein Eigentum Ubergegangenen Bauten baulich umzugestalten, sofern dies vom
Sinn und Zweck des Innovationsparks Ziirich geboten ist.

4.5 Ubertragbarkeit

Das Baurechtsgrundstiick darf nur mit Zustimmung der Grundeigentimerin an Dritte
{ibertragen werden. Der Bauberechtigte hat die Grundeigentimerin vor einer beab-
sichtigten Ubertragung des Baurechtsgrundsticks zu informieren. Die Grundeigentii-
merin darf die Zustimmung zur Ubertragung des Baurechtsgrundstiicks jedoch nur
aus wichtigen Grinden (z.B. ungeniigende Bonitat) verweigem.
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Far den Fall einer Ubertragung des Baurechts bietet der Kanton Ziirich Gewahr dafir,
dass

» kanftige Bauberechtigte alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag ibemeh-
men, soweit diese nicht schon von Gesetzes wegen Gbergehen, mit der Ver-
pflichtung zur Weiteriibertragung,

e kiinftige Bauberechtigte die Verwendung des Areals im Sinne des Forschungs-
und Innovationsférderungsgesetzes (FIFG) sicherzustellen vermégen,

» kinftige gemeinschaftliche Bauberechtigte eine Anpassung des Baurechtsver-
trags mit Beschluss von 2/3 der Eigentimer vomehmen kénnen, die zusammen
tiber mindestens 2/3 der Anteile verfiigen (vgl. Art. 648 Abs. 2 ZGB); vorbehal-
ten bleibt die Zustimmung des Vertragspartners.

4.6  Unterbaurechte und Begriindung von Mit- und Stockwerkeigentum

Der Bauberechtigte wird am Baurecht in Umsetzung des Rahmenvertrags ohne Zu-
stimmung der Grundeigentiimerin ein Unterbaurecht einrdumen. Die Ausgestaltung
des Unterbaurechts zu Mit- oder Stockwerkeigentum ist nur mit vorhergehender
schriftlicher Zustimmung der Grundeigentiimerin gestattet.

Der Bauberechtigte verpflichtet sich, den Unterbaurechtsvertrag so auszugestalten,
dass der Grundeigentiimerin keine Nachteile erwachsen; insbesondere verpflichtet
sich der Bauberechtigte zur Weiteribertragung samtlicher Verpflichtungen aus die-
sem Vertrag auf die Unterbaurechtsberechtigte. Der Grundeigentiimerin ist-der abge-
schlossene Unterbaurechtsvertrag anzuzeigen.

Die Unterbaurechtsberechtigte ist berechtigt, ihr Unterbaurecht im Rahmen des in
diesem Vertrag eingerdumten Baurechts auszuiiben.
4.7 Beginn und Dauer

Das Baurecht beginnt dinglich mit der Anmeldung im Grundbuch, welche voraussicht-
lich am [Datum] erfolgen soll.

Obligatorisch beginnt das Baurecht mit Erfallung der aufschiebenden Bedingungen
gemass Ziffer 7.10.

Das Baurecht endet obligatorisch wie dinglich am [Datum).

Das Baurechtsverhaltnis kann im beidseitigen Einvemehmen weitergefithrt werden.
Spéatestens zwanzig Jahre vor Ablauf verstandigen sich die Parteien, ob und unter
welchen Bedingungen das Baurecht weitergefiihrt werden soll. Scheitert eine solche
Verstandigung, so endet das Baurecht am vorstehend genannten Datum.

4.8 Besitzesantritt/Ubergang von Nutzen und Gefahr

Der Besitzesantritt des Baurechtsgrundstiicks in Rechten, Pflichten, Nutzen und Ge-
fahr erfolgt mit der Anmeldung des Baurechts im Grundbuch (vgl. Ziffer 4.7).
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WEITERE BESTIMMUNGEN ZUM BAURECHT

5.1 Finanzielle Bestimmungen

Variante fur Parkanlagen und Freiflachen:
5.1.1 Einmalentschédigung

Far die Ubemahme von Parkanlagen und Freiflachen im Baurecht erfolgt die Abgel-
tung fiir die Einrdumung des Baurechts in Form einer Einmalzahlung von

CHF 10.00/m? Grundsticksfléche (GSF). Damit liegt die Einmalzahlung fur das vorlie-
gende Baurecht bei CHF [...] (Franken [...] 00/100).

Die Entschadigung ist innert zehn Kalendertagen (Verfalltag) nach Ubergang von
Nutzen und Gefahr auf ein von der Grundeigentiimerin bezeichnetes Konto zu leis-
ten. Auf eine Sicherstellung wird verzichtet.

Variante, soweit nicht Parkanlagen und Freifi4chen:
5.1.2 Grundsatz )

Der Bauberechtigte hat der Grundeigentiimerin far die EinrAumung des Baurechts ei-
nen Baurechtszins zu bezahlen. Dieser versteht sich als partnerschaftlicher Baurechts-
zins. Die Ermittlung und Abrechnung des Baurechtszinses erfolgen pro Geb&ude se-
parat, gemass den Ziffern 5.1.2 bis 5.1.10. Der Baurechtszins kann nie negativ werden.

Als partnerschaftlichen Baurechtszins erhalt die Grundeigentiimerin vom Nettoertrag
der Liegenschaft einen Anteil entsprechend ihrem Anteil (Landwert) am Wert der ge-
samten Immobilie (Landwert und Geb&audewert).

Der partnerschaftliche Baurechtszins berechnet sich gemass folgenden Formeln:
Baurechtszins = Netioeftrag des Gebéaudes * relativer Landanteil
Relativer Landanteil = Landwert / (Landwert + Gebéudewert)

Landwert = Erfragswert Liegenschaft ohne Baurechtszins - Gebaudewert
Nettoertrag: Nettoertraq fiir die Berechnung des Baurechtszinses

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

Nettoertrag fir die Bestimmung des relativen Landanteils

Der Nettoertrag fir die Bestimmung des relativen Landanteils
entspricht der um den Anfangsleerstand, den strukturellen Leer-
stand (max. 10 %), die Betriebs- und Verwaltungskosten (exkl.
Service Fee) sowie Riickstellungen fiir Instandhaltungs- und In-
standsetzungskosten geminderten Marktmiete. Die Marktmiete
sowie die abzugsfahigen Kostenpositionen werden im Rahmen
der Landwertermittlung durch die Schatzungsexperten hergelei-
tet und festgelegt.
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Ruckstellungen:

Landwert:

Gebaudewert:

Die vom Jahresertrag abzugsfahigen Rickstellungen der In-
standhaltung- und Instandsetzungskosten (Annuitat auf Basis
Bauteilmodeli mit Lebenszyklen pro Bauteil und initialen Erstel-
lungskosten) sind in der Landwertermittiung durch die unabhan-
gigen Schéatzungsexperten zu definieren.

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 ermittelten, dannzumaligen Ertragswert der Liegenschaft
ohne Baurechtszins, der Gebaudewert in Abzug gebracht.

Variante bei Bestandesbauten: Die Bestandesbauten werden
entschadigungslos Ubertragen. Ihr Wert schiagt sich im Land-
wert nieder und fliesst daher in die Berechnung des relativen

Landanteils ein.

Der Geb&udewert bestimmt sich nach den marktiiblichen Er-
stellungskosten der Gebaude inklusive allfalliger getatigter wert-
vermehrender Investitionen. Die Ermittiung des Gebaudewerts
erfolgt grundsétzlich auf Basis der historischen Gestehungskos-
ten, die auf den effektiven Abrechnungen geméss Schlussrech-
nung des Totalunternehmers (TU) basieren. Auf Verlangen ei-
ner der Parteien kénnen die TU-Schlussrechnungen von zwei
unabhé&ngigen Baukostenplanungsbiros tiberpriift werden. Die
Kosten der Uberpriifung sind von derjenigen Partei zu tragen,
welche die Uberpriifung verlangt hat.

Der Gebaudewert wird zu 100 % an die Positionen "Neubau
Biro, Neubau Lager" des Baupreisindex Hochbau des Bundes-
amts fiir Statistik gekniipft und auf den Zeitpunkt der Kalibrie-
rung indexiert (Zeitpunkt TU-Schlussrechnung/Stichtag Kalibrie-
rung). Zum Zeitpunkt der Bewertung kann die Entwicklung des
Gebaudewerts von den Schatzungsexperten plausibilisiert und
wo notig angepasst werden.

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

Als effektiv abgerechnete Kosten gilt die Summe:

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

Seite 9/26



Ertragswert:

Service Fee:

Arealkosten:

e 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 Ertragswert
berechnet. Hierbei werden die zu erwartenden Zahlungsstréme
(Ertrage, (Anfangs-)Leersténde, Betriebs- sowie Annuitat In-
standhaltungs- und Instandsetzungskosten), wie sie fiir ver-
gleichbare, neuwertige Objekte an dieser Lage — unter Beriick-
sichtigung der Erfahrungswerte der ersten drei Betriebsjahre —

. zum entsprechenden Zeitpunkt erzielbar wéren, durch unab-

héangige Schatzungsexperten geschéatzt und mit einem markt-
und risikogerechten Diskontierungssatz kapitalisiert. Die Ser-
vice Fee als Bestanditeil der Betriebskosten wird nicht in der Er-
tragswertermittlung bertcksichtigt.

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

Die Service Fee ist auf die einzelnen Gebaude im Verhaltnis
des Nettoertrags zu verteilen.

Ubersteigen die Kosten der Service Fee den definierten Cap,
so sind die den Cap ubersteigenden Mehrkosten nicht vom
Baurechtszins abzugsfahig.

Die Hohe des Caps wurde anhand eines Leistungskatalogs und
Businessplans durch [unabhangigen Experten] wie folgt festge-
legt: [Cap].

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 unabhéangigen Experten neu festiegen 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 fir die Entwicklung (wie z.B. Werkleitungen und Infrastruk-
tur, Oberflachen, samtliche Parkanlagen, Ersatz- und Aus-
gleichsmassnahmen, Provisorien) zu verstehien. Diese Aufzih-
lung ist nicht abschliessend. Die Arealkosten werden als zu-
satzliche Erstellungskosten beriicksichtigt und fliessen somit je-
weils in die Berechnung des relativen Landanteils ein (sowoh}
anféanglich wie auch in der Nachkalibrierung). Die auf das vorlie-
gende Baurecht entfallenden Arealkosten wurden von den Par-
teien auf CHF [...] festgelegt (Herleitung geméss Beilage 2),
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vorbehaitlich Kalibrierung geméass den Ziffern 5.1.5 bis 5.1.7.
Die Verteilung der Arealkosten auf die einzelnen Geb&ude in-
nerhalb des Baurechtsgrundstiicks erfolgt nach der realisierten
Gebaudenutzflache (GNF). Der Landwert resp. der relative Lan-
danteil kann durch die Beriicksichtigung der Arealkosten als Er-
stellungskosten nicht negativ werden.

5.1.3 Beginn der Zahlungspflicht/Félligkeit

Variante ohne Bestandsbauten: Beginn der Baurechtszinspflicht ist der Zeitpunkt der
Fertigstellung der Bauten (darunter wird die Erteilung der behdrdlichen Bezugsbewilli-
gungen verstanden), spatestens aber der Zeitpunkt von zwei Jahre nach schriftlicher
Baufreigabe geméss § 326 des Zarcherischen Planungs- und Baugesetzes (PBG;

LS 700.1).

Variante mit Bestandsbauten: Die Baurechtszinspflicht beginnt mit dem Ubergang
von Nutzen und Gefahr (Ziffer 4.8).

Der Baurechtszins ist jeweils zur Halfte des Jahres-Baurechtszinses per 30. Juni bzw.
31. Dezember nachschassig auf das von der Grundeigentiimerin bekanntzugebende
Konto zu entrichten.

Ab der Kalibrierung (vgl. Ziffer 5.1.5) verstehen sich die halbjahrlichen Baurechtszins-
zahlungen als Akonto-Zahlungen. Nach- oder Rlckzahlungen aufgrund der jahriichen
Anpassung an die Nettoertrage werden anlasslich der nachsten der Anpassung fol-
genden halbjahrlichen Zahlung abgerechnet.

Der Baurechtszins wird jahrlich den erzielten Nettoertréigen 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.

5.1.4 Anfénglicher Baurechtszins

Die Parteien vereinbaren fiir die Phase ab Beginn der Baurechtszinspflicht geméass
Ziffer 5.1.3 bis zur initialen Kalibrierung (Ziffer 5.1.5) einen anfanglichen Baurechts-
zins, der sich nach der effektiv realisierten Gesamtnutzflache (GNF) geméss rechts-
kraftiger Baubewilligung pro Gebdude bemisst.

anfénglicher Baurechtszins = GNF * m*-Preis * Baurechtszinssatz

Der far das vorliegende Baufeld massgebende Wert betrégt pro m? GNF
Variante Neubauten: CHF [216 indexiert per Beurkundung] (... Franken 00/100)
Variante Randzone: CHF [170 indexiert per Beurkundung] (... Franken 00/100)

Der Baurechtszinssatz errechnet sich aus dem Durchschnitt der letzten 20 Jahre der
10-jahrigen Bundesobligationen ([XY] % per [Periode]) plus eines Risikozuschlags
von 1 %, also insgesamt [XY#+1] %.

Der geméss 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 {iberschreiten.
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Variante soweit bereits realisierte GNF: Im heutigen Zeitpunkt ist auf dem Baufeld be-
reits eine GNF von [...] m? realisiert (Geb&ude ...). Damit betragt der anfangliche

Baurechtszins fir den vorliegenden Vertrag derzeit:
CHF [...]([...] Franken 00/100)

5.1.5 Initiale Kalibrierung

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

mi : Fur die bestehenden Bauten (Gebaude [Identifikation])
erfolgt eine Kalibrierung per Abschluss der jeweiligen Bauarbeiten (ausgenommen
sind reine Instandhaltungs- und Instandstellungsarbeiten), spatestens aber zwei
Jahre nach Ubergang von Nutzen und Gefahr.

Ziffer 5.1.8 Absatz 2 bleibt vorbehalten.

Anlasslich der Kalibrierung sind die Elemente der in Ziffer 5.1.2 genannten Formel,
der Diskontierungsfaktor und die massgebenden Arealkosten zu bestimmen bzw. zu
schétzen.

Zur Ermittlung 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
versténdigen, ziehen die Parteien gemeinsam einen dritten Schatzer bei, der die
massgebenden Faktoren abschliessend bestimmt.

Jede Partei tragt die Kosten fiir ihren Schéatzer selbst. Die Kosten fiir den Drittschéat-
zer tragen die Parteien je halftig.

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

5.1.6 Nachkalibrierung :
Zehn Jahre nach der Kalibrierung gemass Ziffer 5.1.5 erfolgt eine Nachkalibrierung.

Im Falle einer Vergrésserung der GNF um mindestens 10 % der baubewilligten GNF
haben beide Parteien das Recht, drei Jahre nach Erteilung der behérdlichen Bezugs-
bewilligung fur die vergrésserte 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 vergrésserte GNF anzuzeigen (massgebend ist der Poststempel). Der Baube-
rechtigte hat die Grundeigentimerin Gber die Erteilung der Bezugsbewilligung umge-
hend in Kenntnis zu setzen.

Erfolgt vor Ablauf von drei Jahren nach Erteilung der behdrdlichen Bezugsbewilligung
fur die vergrdsserte GNF eine initiale Kalibrierung fir das gesamte Geb&ude geméass
Ziffer 5.1.5 oder eine Nachkalibrierung geméss Absatz 1 hiervor, so erfolgt diese fiir
das ganze Geb&ude und hat auch die Vergrésserung zu umfassen.

Stichtag der Nachkalibrierung ist der erste Tag nach Ablauf der Zehnjahresperiode

bzw. (vorbehailtlich dem vorhergehenden Absatz) drei Jahre nach Erteilung der be-
hdrdlichen Bezugsbewilligung far die vergrésserte Flache.
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Die Neuberechnung des relativen Landanteils erfolgt analog dem Vorgehen der Kalib-
rierung gemass Ziffer 5.1.5.

Fur die Berechnung der Landwertveranderung wird der relative Landanteil der Kalib-
rierung gemass Ziffer 5.1.5 dem relativen Landanteil der Nachkalibrierung gegen-
ibergestellt. Die Differenz der Veranderung wird je halftig zwischen dem Bauberech-
tigten und der Grundeigentimerin aufgeteilt und der neue massgebende relative
Landanteil festgesetzt.

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

5.1.7 Weitere Kalibrierungen

Nach der Nachkalibrierung steht jeder Partei das Recht zu, den relativen Landanteil
ieweils nach Ablauf von 10 Jahren (laufend ab dem Stichtag der Nachkalibrierung
bzw. der letzten weiteren Kalibrierung) durch zwei unabh&ngige Schatzungsexperten
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 zehnj&hrigen
Periode anzuzeigen (massgebend ist der Poststempel).

Jeder zukiinftig 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.

5.1.8 Bundeseigene Institutionen

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

Ist die bundeseigene Institution Mieterin eines gesamten Gebaudes (Single Tenant),
wird das Gebaude 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 Ziffer 5.1.3 letzter Absatz wird
der Anteil des Nettoertrags der bundeseigenen Institution im Verhaltnis zum gesam-
ten Nettoertrag prozentual gewichtet und der Baurechtszins um diesen Prozentsatz
reduziert. Den Nachweis zur Nutzung, zum Mietvertrag und zum Mietbeginn der bun-
deseigenen Institution erbringt der Bauberechtigte anhand der abgeschlossenen
Mietvertrage.

5.1.9 Verspitete Baurechtszinszahlungen

Wird eine Zahlung geméss diesem Vertrag nicht innerhalb von 30 Kalendertagen seit
Eintritt der Falligkeit auf ein von der Grundeigentiimerin bezeichnetes Konto geleistet,
so ist ohne vorangehende Mahnung ab dem Falligkeitstag ein Verzugszins von 5 %
p.a. geschuldet.
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5.1.10 Sicherung des Baurechtszinses

Die Grundeigentiimerin verlangt die Errichtung des gesetzlichen Grundpfandrechts
zur Sicherung des Baurechtszinses im Sinne von Art. 779i ZGB.

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses im heutigen und kiinftigen Umfang ist auf
dem Baurechtsgrundstiick Nr. [...] zu Gunsten der Grundeigentiimerin eine Grund-
pfandverschreibung im konkurrenziosen 1. Rang, als Maximalhypothek ohne Zins-
fusseintrag, in der Hohe von CHF [...] (Franken [...] 00/100) entsprechend dem drei-
fachen Jahresbaurechtszins, zu errichten und im Grundbuch einzutragen.

Sofern die Grundpfandverschreibung, zufolge Veranderung des Baurechtszinses, un-
ter den doppelten Betrag des jahrlich geschuldeten Baurechtszinses fallt, ist sie auf
Begehren der Grundeigentiimerin wiederum auf den dreifachen Betrag zu erhdhen,
wobei der Erhdhungsbetrag ebenfalls im 1. Rang abzusichem ist. Die Kosten tragen
die Beteiligten gemass Ziffer 5.13.

Der Bauberechtigte verpflichtet sich, Nachgangserkl&rungen der Berechtigten aus all-
fallig nachrangig im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeitslasten, Grundlasten und
Vormerkungen beizubringen.

5.2 Heimfall von Bauten und Anlagen

5.2.1 Ordentlicher Heimfall

Geht das Baurecht unter, so fallen die dannzumal bestehenden Bauten und Anlagen
der Grundeigentiimerin heim. Die Baurechtsbauten sind nicht zuriickzubauen.

Variante Frei- und Parkflachen: Fir die heimfailenden Bauten und Anlagen ist keine
Heimfallentschadigung zu leisten.

Variante Baubereiche AA-AN und 8A-BK: Die Grundeigentimerin hat dem bisherigen
Bauberechtigten fir die heimfallenden Bauten und Anlagen eine Entschadigung von
80 % des dannzumaligen Verkehrswerts der heimfallenden Bauten und Anlagen

zu leisten (Art. 779c¢ ff. ZBG).

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 Verkehrswertschatzung Ertrage be-
ricksichtigt werden, massen diese daher nachhaltig realisierbar sein.

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

Jede Partei tragt die Kosten fur ihren Schatzer selbst. Die Kosten fiir den Drittschatzer -

tragen die Parteien je halftig.

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

5.2.2 Vorzeitiger Heimfall

Wenn der Bauberechtigte in grober Weise sein dingliches Recht Giberschreitet oder in
grober Weise vertragliche Verpflichtungen verletzt, so kann die Grundeigenttimerin
den vorzeitigen Heimfall herbeifithren, indem sie die Ubertragung des Baurechts mit
allen Rechten und Lasten auf sich selber verlangt (Art. 779f ZGB).

Bevor die Grundeigentiimerin den vorzeitigen Heimfall erklart, hat sie dem Baube-
rechtigten mit eingeschriebenem Brief eine angemessene Frist, mindestens jedoch
90 Kalendertage, zur Behebung des vertragswidrigen Zustands anzusetzen.

Das vorzeitige Heimfallsrecht kann nur ausgeiibt werden, wenn fur die heimfallenden
Bauwerke eine-angemessene Entschadigung geleistet wird, bei deren Bemessung
das schuldhafte Verhalten des Bauberechtigten als Herabsetzungsgrund berticksich-
tigt werden kann. Alifallige Schadenersatzforderungen der Grundeigentimerin blei-
ben vorbehalten, auch wenn das Heimfallsrecht nicht geltend gemacht wird.

Im Falle der Uneinigkeit ist diese Entschadigung nach dem Verfahren nach Zif-
fer 5.2.1 Gber den ordentlichen Heimfall festzusetzen.

5.2.3 Vertraglich vereinbarter Heimfall

Far den Fall, dass die Unterbaurechtsnehmerin in Konkurs oder Nachlassliquidation
fallt oder das Grundstiick zwangsverwertet wird, hat die Grundeigentimerin das
Recht, den sofortigen Heimfall an sich selbst zu verlangen. Die an den Bauberechtig-
ten diesfalls zu zahlende Heimfallentschadigung entspricht dem Wert, welchen der
Bauberechtigte der Unterbaurechtsnehmerin bezahlt respektive sichergestelit hat.

Macht die Grundeigentimerin von diesem Recht keinen Gebrauch, versucht der Bau-
berechtigte (federfithrend) wahrend einer Frist von fanf Jahren zusammen mit der
Grundeigentiimerin eine Losung fir das Weiterbestehen des Innovationsparks Zarich
zu finden. Dabei ist insbesondere anzustreben, das Unterbaurecht auf einen neuen
Investor zu Gbertragen und diesem die allenfalls heimgefallenen Bauten zu verkau-
fen. Dabei sind auch Anderungen der Rahmenbedingungen zu priifen. Jede Lésung
und insbesondere der vorgesehene neue Investor bediirfen der Genehmigung der
Grundeigentimerin.

Far den Fall, dass innert funf Jahren keine L&sung gefunden werden kann oder die
Grundeigentimerin keine der vorgeschlagenen Lésungen genehmigt, wird die Grund-
eigentiimerin die dem Bauberechtigten heimgefallenen Bauten durch Weiteriibertra-
gung des Unterbaurechts vom Bauberechtigten an sie in ihr Eigentum Gbernehmen.
Die von der Grundeigentiimerin fur die diesfalls an sie fallenden Bauten zu zahlende
Entschadigung ist zu vereinbaren. Verweigert die Grundeigentiimerin die Genehmi-
gung einer umsetzbaren L&sung, entspricht diese dem Wert, welchen der Bauberech-
tigte der Unterbaurechtsnehmerin bezahit respektive sichergestellt hat.
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5.3  Gewihrleistung hinsichtlich des baurechtsbelasteten Grundstiicks

5.3.1 Grundsatz

Die Parteien schliessen, nachdem die Urkundsperson sie auf die Rechtswirkungen
dieser Bestimmung hingewiesen hat, jegliche Rechts- und Sachgew&hrleistungs-
pflicht der Grundeigentiimerin (Art. 192 ff. OR und Art. 197 ff. OR) aus, soweit dies
gesetzlich zulassig ist.

Variante mit Bestandesbauten: Die handandernden Bauten werden im heutigen
rechtlichen, wirtschaftlichen und tats&chlichen Zustand und wie besichtigt tbernom-
men. Die Grundeigentumerin gibt keine Instandstellungsarbeiten in Auftrag.

Die Grundeigentiimerin sichert keine andemn Eigenschaften zu als die in diesem Ver-
trag vereinbarten oder sonst dem Bauberechtigten schriftlich abgegebenen Zusiche-
rungen.

5.3.2 Ausnahmen

Die Aufhebung der Gewahrleistung ist ungiiltig fir Mangel, die die Grundeigentiimerin
dem Bauberechtigten arglistig verschweigt und far Méngel, die ganzlich ausserhalb
dessen liegen, womit der Bauberechtigte verniinftigerweise zu rechnen hat.

Variante, wenn zutreffend: Die Grundeigentiimerin sichert zu, dass ihr keine verdeck-
ten Mangel betreffend der Baurechtsflache und handandermnden Baurechtsbauten
(Absenkungen, arch&ologische Funde etc.) bekannt sind.

Fur die Zusicherungen der Grundeigentiimerin im vorliegenden Vertrag hat eine allfal-
lige Mangelriige des Bauberechtigten innert drei Monaten nach Ubergang von Nutzen
und Gefahr mit eingeschriebenem Brief an die Grundeigentimerin zu erfoigen. Ver-
deckte Mangel (betreffend den Zusicherungen der Grundeigentiimerin im vorliegen-
den Vertrag), die spater entdeckt werden, sind innerhalb einer Frist von einem Monat
nach der Entdeckung zu riigen.

5.3.3 Umweltrechtlich relevante Untergrund-, Boden- und Gebdudekontamina-

tionen
Variante, sofern zutreffend: Betreffend die Baurechtsflache bestehen Eintragungen im

Kataster der belasteten Standorte (KbS) VBS als belasteter, jedoch weder berwa-
chungs- noch sanierungsbedarftiger Betriebsstandort. Die Allgemeinverfugung des

. VBS vom 9. Dezember 2014 liegt vor. Im kantonalen Kataster der belasteten Stand-
orte bestehen keine Eintragungen. Eine Bewilligung dieses Rechtsgeschéfts durch
das AWEL ist daher nicht erforderlich.

Variante, sofern zutreffend: Betreffend die Baurechtsflache bestehen weder Eintra-
gungen im kantonalen Kataster der belasteten Standorte noch im Kataster des VBS.
Eine Bewilligung dieses Rechtsgeschéfts ist daher nicht erforderiich.

MM Den Parteien ist das Gutachten von [...] vom [...] be-
kannt, wonach der baurechtsbelastete Boden durch [...] und die Geb&ude durch Poly-

chlorierte Biphenyle (PCB) und [...] belastet sind.

Die Gewahrleistung der Grundeigentimerin fir Umweltrisiken ist beschrankt im Sinne
von Ziffer 5.3.1 und im Sinne des nachstehenden Absatzes:
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Sanierungskosten, die sich aus Abfall- und/oder Schadstoffbelastungen des Unter-
grunds und/oder des Bodens (inkl. des Untergrunds und Bodens unterhalb der Be-
standesbauten; namentlich aus den Parteien heute noch unbekannten Schadstoffbe-
lastungen welcher Art auch immer und unabhéngig von deren Herkunft bzw. Entste-
hung) bzw. schadlichen und/oder lastigen Einwirkungen derselben auf Luft, Boden,
Untergrund und Gewasser ergeben, gehen zu Lasten des Bauberechtigten und dies
unabhangig davon, ob diese Kosten aktuell in Bestand und/oder Hhe absehbar sind
und/oder ganzlich ausserhalb dessen liegen, womit die Parteien verniinftigerweise
rechnen mussten. Dazu gehéren insbesondere sémtliche Kosten der Entsorgung fir
auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandene Abfall- oder Schadstoffe, die nicht unver-
schmutzten Aushub darstellen und deshalb gesondert verwertet oder deponiert wer-
den missen. Solche Sanierungskosten bilden Bestandteil des Gebaudewerts.

Wird der Bauberechtigte aus solchen Untergrund- und/oder Bodenkontaminationen
durch die zustandigen Behodrden (z.B. im Rahmen einer Kostenverteilerverfiigung im
Sinne von Art. 32d Abs. 3 USG) oder durch Dritte zivilrechtliche in Anspruch genom-
men, sind auch diese Kosten beim Gebaudewert zu berlicksichtigen.

Entstehende Sanierungskosten, welche auf Geb&udekontaminationen welcher Art
auch immer zuriickzufiihren sind, gehen zu Lasten des Bauberechtigten und bilden
ebenfalls Bestandteil des Gebaudewerts.

Far Schaden wegen Verunreinigungen, die wahrend der Dauer des Baurechts ent-
standen sind und die nicht in den Verantwortungsbereich der Grundeigentiimerin fal-
len, haftet im internen Verhaltnis ausschliesslich der Bauberechtigte, auch nach Be-
endigung des Baurechts. Vor der Arealriickgabe hat der Bauberechtigte auf Verlan-
gen der Grundeigentiimerin auf eigene Kosten den Nachweis zu erbringen, dass das
Baurechtsgrundstiick bzw. die baurechtsbelastete Bodenflache nicht belastet wurde
Variante, sofern zutreffend: nicht starker belastet ist als im oben genannten Gutach-
ten festgehalten, bzw. vom Baurechtsgrundstiick keine Belastung anderer Terrains

ausgegangen ist.

54 Rechte und Lasten des baurechtsbelasteten Grundstiickes

Samtliche durch das Gesetz auferlegten 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen
Pflichten und Verantwortlichkeiten, die sich allein auf den mit dem Baurecht belaste-
ten Boden beziehen, tragt die Grundeigentiimerin.

5.5 Rechte und Lasten des baurechtsberechtigten Grundstiicks

Der Bauberechtigte tragt allein sémtliché durch das Gesetz auferlegten dffentlich-
rechtlichen und privatrechtlichen Pflichten und Verantwortlichkeiten, welche im Zu-
sammenhang mit der Erstellung, dem Fortbestand und dem Betrieb der im Baurecht
erstellten Bauten und Anlagen entstehen.

In diesem Sinne hat der Bauberechtigte sémtliche wahrend der Dauer des Baurechts
anfallenden Gebihren, Abgaben und allféllige Steuern der Baurechtsfiéche und ihrer
Gebé&ulichkeiten, wie Geblhren fur Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Werkleitungsan- -
schliisse, Telefon, Kehrichtabfuhr, Geb&udeversicherungspramien, Vermessung, Ver-
markung, etc. zu (ibernehmen.
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Soweit das Baurecht betreffend tibemimmt der Bauberechtigte die auf dem bau-
rechtsbelasteten Grundstiick eingetragenen Dienstbarkeiten sowie samtliche obliga-
torischen Verpflichtungen, die sich aus den Grundbuchbelegen ergeben, zur Aus-
Ubung bzw. Erfillung, unter vollstandiger Entlassung der Grundeigentimerin aus
Rechten und Pflichten.

5.6  Versicherungspflicht

Es gehen keine Versicherungen auf den Bauberech-tigten Uiber. Inm obliegt der Ab-
schiuss von Versicherungsvertragen.

5.7  Miet- und Pachtvertriage

Bezlglich den fur die Baurechtsflache bestehenden Miet- und Pachtverhaltnissen und
den entsprechenden Zinseinnahmen wird auf das Veriragsinventar per [...] verwie-
sen.

Die Grundeigentiimerin bernimmt keine Zusicherungen und Garantien betreffend die
Hohe der tatséchlich zu erzielenden Zinseinnahmen und der Einbringlichkeit der Zin-
sen. ’

Die Grundeigentumerin garantiert dem Bauberechtigten, dass mit den Mietern und
Pachtem Ober die Vertragsdokumente hinaus keine schriftlichen oder miindlichen Ne-
benabreden bestehen und dass sie bis zur Unterzeichnung des Vertrags keine Kiindi-
gungen bestehender Miet- und Pachtverhéitnisse erhalten hat.

Die Grundeigentimerin erklart, dass die Miet- und Pachtvertrage und die Zinserho-
hungen rechtsglltig sind. Im Weiteren bestatigt die Grundeigentimerin, dass zum
Zeitpunkt der Beurkundung keine Rechtsstreitigkeiten und Verfahren (bestehende,
angedrohte oder hangige) in Zusammenhang mit den Miet- und Pachtverhaltnissen
(wie Erstreckung, Zinssenkung etc.) bestehen.

Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen tber die Ver-
ausserung von Miet- (Art. 261 OR) und Pachtgegenstanden (Art. 290 OR). Die beste-
henden Miet- und Pachtverhéltnisse werden vom Bauberechtigten mit allen Rechten
‘und Pflichten Gbernommen. Der Bauberechtigte ibemimmt samtliche Schadenersatz-
anspriiche, die aus einer vorzeitigen Kiindigung der Vertréige an die Grundeigentii-
merin gestellt werden kénnten.

Die Parteien werden die Mieter und Pachter Gber die vorliegende Vertragsiibernahme
gemeinsam orientieren.
5.8 Ubergabe von Vertrgen und weiteren Dokumenten

Die Grundeigentiimerin hat dem Bauberechtigten vor der Beurkundung samtliche die
Baurechtsflache betreffenden Vertrage in Kopie ausgehéndigt.

Soweit das Vertragsobjekt betreffend werden die Vertrage vom Bauberechtigten per
Datum des Ubergangs von Nufzen und Gefahr ibernommen.

Seite 18/ 26



Spétestens 30 Tage nach Ubergang von Nutzen und Gefahr hat die Grundeigentii-

merin dem Bauberechtigten alle sich in ihrem Besitz befindlichen, das Baurecht be-
treffenden Dokumente, insbesondere Vertrage sowie die Geb&udedokumentationen
gegen Quittung im Original zu Ubergeben.

5.9 Ausseramtliche Abrechnung

Die Parteien vereinbaren, ausserhalb dieses Vertrags auf den Termin des Ubergangs
von Nutzen und Gefahr marchzéhlig abzurechnen:

« alle bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr entstandenen oder noch entste-
henden ausserperiodischen 6ffentlich- oder privatrechtlichen, von der Grundei-
gentiimerin zu bezahlenden Forderungen (wie Anschiussgebiihren oder Grundei-
gentimerbeitrége);

o alle Steuern und weiteren periodisch zu entrichtenden offentlich- oder privatrecht-
lichen Leistungen, bezogen auf die Zeit bis zum Ubergang von Nutzen und Ge-
fahr;

¢ alle Forderungen von Handwerkem und Unternehmemn, die (im Auftrag der
Grundeigentiimerin) fiir das mit dem Baurecht belastete Bodengrundstiick, fur
das Baurechtsgrundstiick und die Geb&ude Arbeit geleistet oder Material geliefert
haben bzw. noch Arbeit leisten oder Material liefem werden;

¢ alle Gbrigen, mit gesetzlichen Grundpfandrechten gesicherten privatrechtlichen
Forderungen, die nicht der Bauberechtigte verursacht hat.

Die Abrechnung ist von der Grundeigentimerin zu erstellen und dem Bauberechtig-
ten zur Prifung vorzulegen. Sie gilt als anerkannt, wenn sie nicht innert 30 Tagen
nach Zugang schriftlich bestritten wird. Der Saldo der Abrechnung ist innert zehn Ta-
gen nach erfolgter Anerkennung zur Zahlung fallig.

5.10 Begriindung neuer Dienstbarkeiten

5.10.1 Begriindung weiterer Dienstbarkeiten

Die Parteien verpflichten sich zum Abschluss von Vertragen iiber entschadigungslos
einzurdumende Dienstbarkeiten, soweit solche fiir den Bau und/oder Betrieb des In-
novationsparks Zirich und/oder der von der Grundeigentimerin geplanten Projekte
erforderich sind. Vorausgesetzt ist, dass sich die Projekte nicht gegenseitig behin-
dem.

5.10.2 Duldungspflicht

Der Bauberechtigte verpflichtet sich (im Sinne eines echten Vertrags zu Gunsten Drit-
ter), ausserhalb der Gebaudeflache alle tblichen Erschliessungseinrichtungen (na-
mentlich Leitungen) der jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke im heutigen Perime-
ter des Militérflugplatzes Diibendorf auch ohne Einr&umung von Dienstbarkeiten ent-
schadigungslos zu dulden, soweit ihm dasselbe Recht vom jeweiligen Eigentiimer
ebenfalls gewahrt wird.

Die Kosten fiir Erstellung, Betrieb und Unterhalt der Erschliessungseinrichtungen tra-

gen die Berechtigten nach Verhaltnis ihrer Interessen. Der Bauberechtigte verpflichtet
sich zudem, auf erstes Verlangen eines der genannten Eigentiimer entsprechende
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Dienstbarkeitsvertrage abzuschliessen und im Grundbuch eintragen zu lassen. Die

diesbeziiglichen Kosten werden von derjenigen Partei getragen, die den Abschluss
des Dienstbarkeitsvertrags verlangt hat, mehrere Kostenpflichtige tragen die Kosten
im Verhaltnis ihrer Interessen.

5411 Mehrwertabgaben/Erschliessungsbeitrage/Expropriation

Soweit bei Variante falls zutreffend: der Einzonung respektive einer allfalligen Auf- o-
der Umzonung Mehrwertabgaben anfallen, sind diese durch die Grundeigentimerin
zu bezahlen.

Sollten beim Bau oder Ausbau offentlicher Werke (Strassen, Kanalisation usw.) bei
den Parteien Erschliessungsbeitrage/Mehrwertbeitrage anfallen, so einigen sich diese
auf eine angemessene Aufteilung, welche dem jeweiligen Nutzen, welcher durch die,
die Mehrwertbeitrage auslésenden Massnahmen fur die Parteien geschaffen wird,
Rechnung tragt.

Die Grundeigentiimerin ist im Fall einer Expropriation zu keiner anderen Entschadi-
gung fur die vorzeitige Aufidsung des Baurechtsvertrags verpflichtet als zum Erlass
des Baurechtszinses fir dasjenige Jahr, in welchem die Besitzeseinweisung des Ex-
proprianten erfolgt. Weitergehende Anspriiche hat der Bauberechtigte selbsténdig ge-
geniiber dem Exproprianten geltend zu machen. Bei teilweiser Expropriation wird der
Baurechtszins im Verhaltnis der expropriierten Bodenflache reduziert.

5.12 Gesetzliche Vorkaufsrechte

Die Parteien haben vom gesetziichen Vorkaufsrecht gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB
(Vorkaufsrecht Grundeigentiimerin am Baurecht gegeniber jedem Erwerber und Vor-
kaufsrecht des Bauberechtigten am belasteten Grundstiick gegenuber jedem Erwer-
ber) Kenntnis.

Bei Verausserung des Baurechts geht das gesetzliche Vorkaufsrecht der Grundei-
. gentimerin demjenigen der Unterbaurechtsberechtigten im Range vor.

5.13 Kosten

Die als Folge dieses Baurechtsvertrags entstehenden Kosten, Gebihren und Ausla-
gen des Geometers sowie des Notariats und Grundbuchamts Diibendorf tragt der
Bauberechtigte.

Die Kosten, Gebuhren und Auslagen der Baurechtsbegrindung bilden Bestandteil
der Arealkosten.

Die Parteien wissen, dass sie fiir diese Kosten solidarisch haften.

5.14 Lex Friedrich/Lex Koller
Die Parteien sind von der Urkundsperson auf die Bestimmungen des Bundesgeset-

zes (iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) vom
16. Dezember 1983 und auf die Verordnung tber den Erwerb von Grundstiicken
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durch Personen im Ausland (BewV) vomn 1. Oktober 1984 (mit seitherigen Anderun-
gen) aufmerksam gemacht worden. Die Parteien bestétigen, die Sanktionen

(Art. 25 ff. BewG) betreffend die zivilrechtlichen und strafrechtlichen Folgen bei Um-
gehung der Bewilligungspflicht zu kennen.

Der Bauberechtigte erklart hiermit ausdrickiich, dass der Erwerb nicht fur Rechnung
von Personen im Ausland erfolgt und dass er demnach seiner Ansicht nach dem
BewG nicht untersteht. .

Der Bauberechtigte trégt alle zivilrechtlichen und strafrechtlichen Folgen, die sich aus
unwahren oder unvolistdndigen Angaben ergeben kdnnen, unter Entlastung der Ur-
kundsperson, des Notariats und Grundbuchamts Dubendorf von jeder Verantwortlich-
keit.

BESTIMMUNGEN ZUR BETRIEBS- UND BAUREALISIERUNGSPHASE
6.1 ErschliessunglLeitqngsverlegung

Der Bauberechtigte hat bei Grabarbeiten zum Vorschein kommende Leitungen (wie
Kanalisation und Leitungen fir Wasser, Gas, elektrische Energie, Telefon, usw.) in
eigenen Kosten zweckdienlich zu verlegen und der Baurechtsflache zufliessendes
‘Wasser zu fassen und abzuleiten.

Beziglich historisch wertvoller Funde gelten die Bestimmungen des kantonalen
Rechts. Die Kosten (inklusive Bauverzdgerung) gehen zu Lasten des Bauberechtig-
ten.

6.2  Gegenseitige Informations-, Mitwirkungs- und Koordinationspflichten

Die Parteien informieren sich gegenseitig vollumfénglich und stets rechtzeitig Giber
alle wesentlichen Belange, die diese Vereinbarung betreffen und betreffen kénnen,
und verpflichten sich zu gegenseitigem loyalem Verhalten.

Die Parteien sind zur Vorlage samtlicher Plane tiber Bauvorhaben, welche den Be-
trieb der anderen Partei tangieren kdnnten, verpflichtet.

Bei der Koordination der verschiedenen Bauvorhaben der Parteien gilt der Grundsatz,
dass ein spéateres Projekt auf die friiheren Projekte Riicksicht nehmen muss (Verur-
sacherprinzip). Entsprechend sind die Kosten der durch ein spateres Projekt beding-
ten Anpassungen eines friheren Projekts durch denjenigen zu Gbemehmen, der das
spatere Projekt realisiert (verursachergerechte Kostentragung).

Der Bauberechtigte verpflichtet sich,

e zurvollen Transparenz betreffend aller fiir die UmsetzunQ dieses Vertrags (na-
mentlich die in diesem Zusammenhang erforderlichen Bewertungen) relevanten
Umsténde;

¢ der Grundeigentimerin oder den von dieser Bevollmachtigten samtliche fiir die
Umsetzung dieses Vertrags notwendigen vorhandenen Unterlagen und Angaben
zu liefern, insbesondere sémtliche bewertungsrelevanten Unterlagen zur Verfi-
gung zu stellen und auf solche unaufgefordert hinzuweisen, wenn sie von deren
Relevanz weiss oder wissen miisste;
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e der Grundeigentiimerin oder den von dieser Bevollmé&chtigten in Absprache Zu-
tritt zu den Grundstlicken zu gewahren;

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

Der Bauberechtigte ibernimmt — anstelle der Grundeigentimerin - alle mit der Erstel-
lung, Benlitzung und Bewirtschaftung der Baurechtsbauten zusammenhéngenden
Anspriiche Dritter irgendwelcher Art. Insbesondere hat er fir die Grundeigentimerin
geméss den Bestimmungen der eidgendssischen Zivilprozessordnung tiber die Streit-
verkiindung und Intervention samtliche allfalligen Prozesse iber derartige Anspriiche
auf sein Risiko und seine Kosten durchzufiihren und, sofem solche Anspriiche gegen
die Grundeigentimerin ganz oder teilweise gutgeheissen werden, alle diesbeziigli-
chen Folgen zu tragen, damit die Grundeigentiimerin durch solche Prozesse in keiner
Weise beschwert wird.

Beide Parteien haben s&mtliche Prozesse, Administrativverfahren und dergleichen,
die gegen sie angehoben werden oder die sie selbst anheben und die das Baurecht
oder das Bodengrundstiick betreffen, der anderen Partei anzuzeigen. Diese Anzeige
soll der Grundeigentimerin die Mdglichkeit zur Intervention, dem Bauberechtigten die
Maglichkeit zur Ubernahme des Prozesses bzw. Verfahrens verschaffen.

6.3  Unterhaltspflicht des Bauberechtigten/Kontrollrecht der Grundeigentii-
© merin

Der Bauberechtigte tragt die volle Unterhaltsverantwortung fir die in seinem Eigen-
tum stehenden Bauten und Anlagen. Alifallig vom Bauberechtigten veranlasste Kon-
troliberichte sind der Grundeigentimerin zur Verfigung zu stellen.

Der Bauberechtigte verpflichtet sich sicherzustellen, dass die im Sondereigentum ste-
henden Bauten und Anlagen sowie das mit dem Baurecht belastete, nicht Gberbaute
Terrain bis zum Heimfall gut unterhalten und bei Bedarf instand gestellt werden, so
dass diese stets in ordentlichem, gebrauchstauglichem bzw. betriebsféhigem Zustand
sind. Eine Ausnahme besteht fiir einen mit den Unterbaurechtsberechtigten verein-
barten Riickbau bestehender oder neu errichteter Bauten und Anlagen.

Die Grundeigentiimerin bzw. die von ihr bezeichneten Vertreter sind — nach Voran-
meldung — berechtigt, die betreffenden Bauten und Anlagen zu Kontrolizwecken zu
betreten.

6.4 Riickgabe der Baurechtsfliche

Auf den Zeitpunkt des Heimfalls hat der Bauberechtigte das Baurechtsgrundstiick
vertrags- und termingerecht zu verlassen. Dies gilt auch fiir den Fall, dass (ber die
Heimfallentschadigung noch keine Einigung besteht.

Samtliche Einrichtungen und Mobilien, welche nicht Bestandteil der Baurechtsbauten
sind, sind auf den Zeitpunkt des Heimfalls zu entfernen und die handéndernden Bau-
rechtsbauten sind besenrein zu bergeben. Vorbehalten bleiben Vertragsverhait-
nisse, die von Gesetzes wegen oder Kraft Genehmigung (geméss obiger Ziffer 5.2.1)
auf die Bauberechtigte (ibergehen.
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Spatestens auf den Zeitpunkt des Heimfalls hat der Bauberechtigte der Grundeigen-
timerin die bezlglich des Baurechts vorhandenen Dokumente gegen Quittung im
Original zu Ubergeben.

Der Bauberechtigte verpflichtet sich, das Baurecht sowie allfallige weitere im Zusam-
menhang zu seinen Gunsten bestehende Dienstbarkeiten nach Ablauf der Baurechts-
dauer auf seine Kosten sofort im Grundbuch I8schen zu lassen.

Alifallige Notariats-, Grundbuchkosten sowie Geometerkosten im Zusammenhang mit
dem Eridschen des vorliegenden Baurechtsvertrags werden geméss Ziffer 5.13 getra-
gen.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN
7.1  Vormerkungen

Die Parteien vereinbaren, dass gestitzt auf Art. 779a Abs. 2 und 779b Abs. 2 ZGB
der ganze obligatorisch wirkende Teil dieses Baurechtsvertrages anlasslich des Ver-
tragsvolizugs (Eintragung des Baurechts im Grundbuch) sowohl auf dem belasteten
Grundstiick als auch beim Baurechtsgrundstiick im Grundbuch vorgemerkt wird und
somit fir die Rechtsnachfolgenden der Parteien ebenfalls verbindlich ist.

Die Parteien ersuchen das Grundbuchamt zudem sowohl auf dem belasteten Grund-
stlick als auch beim Baurechtsgrundstiick im Grundbuch gemass Art. 779b Abs. 2 ZGB
Vormerkungen betreffend folgende Bestimmungen vorzunehmen;

-« Zustimmungspfiicht bei Ubertragung (Ziffer 4.5)

¢ Bedingungen und Auflagen bei Begriindung von Unterbaurechten und Mit- und
Stockwerkeigentum (Ziffer 4.6)

¢ Baurechtszins und Kalibrierungen (Ziffer 5.1.2 bis 5.1.9)

» Erhohung der Grundpfandverschreibung im 1. Rang (Ziffer 5.1.10)

e Heimfall (Ziffer 5.2.1)

e Vertraglich vereinbarter Heimfall (Ziffer 5.2.3)

* Gegenseitige Informations-, Mitwirkungs- und Koordinationspflichten (Ziffer 6.2)
e Unterhaltspfiicht und Kontrolirecht (Ziffer 6.3)

_* Rickgabe der Baurechtsflache (Ziffer 6.4)

* Rechtstbertragung/Weiterliberbindung von Rechten und Pflichten (Ziffer 7.5)

* Anwendbares Recht und einvernehmiliche Streitbeilegung (Ziffer 7.9)
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7.2  Vertraulichkeit

Die Parteien verpflichten sich, diesen Baurechtsvertrag vertraulich zu behandeln und
Dritten, insbesondere der Presse und Behérden, nur offenzulegen, soweit dies zwi-
schen den Parteien abgesprochen ist oder soweit dies gesetzliche und andere
Bestimmungen erfordem oder soweit dies dem Bauberechtigten zwecks Ermdgli-
chung der Beteiligung von Investoren nétig erscheint.

Die in dieser Ziffer 7.2 vereinbarten Verpflichtungen bleiben auch nach Beendigung
des Vertragsverhaltnisses bestehen.

7.3 Transaktionskosten

Jede Partei tragt die bei ihr anfallenden Kosten, Steuern und Abgaben im Zusam-
menhang mit der Ausarbeitung und Erflillung dieses Baurechtsvertrags selbst.

7.4  Mitteilungen

Mitteilungen, welche diesen Vertrag betreffen, sind schriftlich per Post und/oder Fax
an die nachstehenden Adressen zu richten:

Grundeigentiimerin:
armasuisse Immobilien
Guisanplatz 1

3003 Bern

Bauberechtigter:
Kanton Zarich

[-.]
8090 Zurich

Im Falle einer Adressanderung erfolgen Mitteilungen an die bisherige Adresse so
lange giiltig, bis der anderen Partei die neue Adresse schriftlich per Post und/oder
Telefax mitgeteilt worden ist.

7.5  Rechtsiibertragung/Weiteriiberbindung von Rechten und Pflichten

Ubertragt eine Vertragspartei ihr Recht (Grundeigentum bzw. Baurecht) auf einen
Dritten, so ist sie verpflichtet, dem Rechtsnachfolger auch alle obligatorischen Neben-
verpfiichtungen aus diesem Vertrag, einschliesslich der vereinbarten Erganzungen,
Abanderungen oder Anpassungen zu (iberbinden, mit der Auflage, alle spateren
Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflichten.

7.6  Salvatorische Klausel

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

Werden die gesetzlichen Bestimmungen tber das Baurecht wahrend der Dauer des
Baurechtsvertrags abgeéndert, ist dieser Vertrag den neuen Vorschriften soweit not-
wendig sinngemass anzupassen.

7.8  Anderungen und Ergédnzungen
Anderungen und Erganzungen des vorliegenden Baurechtsvertrags sind nur guiltig,
wenn sie in einem von beiden Parteien rechtsgiiltig unterzeichneten und ffentlich be-

urkundeten Nachtrag vereinbart sind.

Derzeit bestehen keine solchen Anderungen oder Ergénzungen.

7.9  Anwendbares Recht und einvernehmliche Streitbeilegung

Auf diese Vereinbarung ist ausschliesslich Schweizerisches Recht anwendbar, unter
Ausschluss allfalliger Verweisungsnormen auf andere Rechtsordnungen.

Die Parteien bemiihen sich, fiir samtliche sich aus oder in Zusammenhang mit die-
sem Vertrag ergebenden Auseinandersetzungen, einschliesslich Streitigkeiten tber
die Gaitigkeit, Rechtswirksamkeit, Ab4nderung oder Aufidsung dieses Vertrags oder
sich aus diesem Vertrag direkt oder indirekt ergebende Rechtsverhaltnisse oder
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.
7.10 Aufschiebende Bedingungen

Der Abschluss dieses Vertrags erfolgt unter folgenden — kumulativen — aufschieben-
den Bedingungen:

*  Genehmigung durch die zustandige Stelle der Schweizerischen Eidgenossen-
. Genel';migung durch die zusténdigen kantonalen Stellen;
= Vorliegen der Mutationsbewilligung zur Bildung des Baurechtsgrundstiicks.

7.11 Ausfertigungen

Diese Urkunde ist funffach ausgefertigt, wobei jede Partei zwei Exemplare erhalt. Das

funfte Exemplar ist fir das Grundbuchamt bestimmt.
712 Grundbuchanmeldung

Der voriiegénde Baurechtsvertrag ist nach Erfiillung aller in Ziffer 7.10 génannten auf-
schiebenden Bedingungen zur Eintragung ins Grundbuch anzumelden.
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UNTERSCHRIFTEN

Es folgen die Unterschriften mit jeweiliger Angabe von dd und Datum der Unter-
schrift:

Dubendorf, XY

Die Grundeigentamerin: ' Der Bauberechtigte:
Schweizerische Eidgenossenschaft Kanton Ziirich
BEILAGEN

Die folgenden Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des vorliegenden
Baurechtsvertrages:

1. Mutationsplan (1 Dokument)
2. Herleitung Arealkosten
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Zeitschiene — Festlegu.ng und Kalibrierung Baurechtszins

jawells 10 Jahre

BRZ (Randzone)

anfanglicher Baurechiszins

kalibrierter Baurechtszins
nachkalibrierter Baurechtszins

anfanglicher Baurechiszins
kalibrierter Baurechtszins
nachkalibrierter Baurechtszins
| P
B Nach- weilere
i Kaibrierung(en)




