Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag

verbunden mit der Eigentumsiibertragung an den Bauten

zwischen der

Gemeinde Hittnau, besondere Rechtsformen, UID CHE-114.884.694, Jakob-
Stutzstrasse 50, 8335 Hittnau, heute vertreten durch Carlo Hachler, von Chur
und Hittnau in 8335 Hitthau (ZH) sowie Christian Schmid, von Zirich in
8303 Bassersdorf, als Alleineigentiimerin;

— nachfolgend «Grundeigentiimerin» genannt —

und der

Baugenossenschaft Alterswohnen Luppmenpark (GAL), Genossenschatft,
mit Sitz in Hittnau, UID CHE-161.842.052, c/o Haldenweg3, 8335 Hittnau,
heute vertreten durch Bruno Schiess von Herisau (AR), in 8335 Hittnau sowie
Bettina Schneider von 8330 Pfaffikon und in 8335 Hittnau je Kollektivunter-
schrift zu zweien, als Alleineigentiimerin;

— nachfolgend «Baurechtsberechtigte» genannt —.

l. Praambel der Parteien

Die Gemeinde Hittnau ist Eigentiimerin des Areals Luppmenpark mit einer
Gesamtflache von 10 817 m?und gibt dieses im Umfang von 3 056 m? im
Baurecht an die Hittnauer Genossenschaft Alterswohnen Luppmenpark
(GAL) ab.

Die Gemeinde Hittnau férdert den gemeinnutzigen, genossenschaftlichen
Wohnungsbau vorliegend durch die Einrdumung eines selbsténdigen und
dauernden Baurechtes an einen eigenstandigen gemeinnitzigen Wohn-
bautrager im Sinne der eidgendssischen Wohnbauférderungsgesetzge-
bung (Art. 4 Abs. 2 und 3 WFG - Bundesgesetz Uber die Férderung von
preisglinstigem Wohnraum; Wohnraumférderungsgesetz vom
21.03.2003, SR 842).

Die Genossenschaft Alterswohnen Luppmenpark (GAL) handelt gemass
ihren Statuten als gemeinniitzige Baugenossenschaft und bezweckt die
Bereitstellung von Wohnraum primér fur die altere Bevélkerung von Hitt-
nau und tragt dartiber hinaus zur Belebung des Luppmenparks bei.
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Baurechtsdienstbarkeit

Es wird folgende Personaldienstbarkeit begrindet:

Selbstindiges und dauerndes Baurecht fiir Wohnbauten und eine
unterirdische Einstellgarage
Giiltigkeit bis: 30.06.2103

Die Baurechtsberechtigte hat das Recht, die bestehenden Gebaude auf
dem belasteten Grundstiick in Form eines Baurechtes als ihr Eigentum
fortbestehen zu lassen. Dariiber hinaus hat die Baurechtsberechtigte das
Recht bestehende Geb&aude abzubrechen, zu erneuern sowie neu Wohn-
bauten und Nebengebaude (inkl. einer Unterniveaugarage) zu erstellen
und beizubehalten.

Spatere An-, Um- oder Erweiterungsbauten sowie Nutzungsénderungen
erfordern die schriftliche Zustimmung der Grundeigentiimerin.

Die Baurechtsberechtigte ist befugt, den nicht Uberbauten Teil des belas-
teten Grundstiickes beliebig als Umgebung und zur Erschliessung zu ge-
stalten und zu benutzen.

Dieses Baurecht ist (ibertragbar und dauert bis am 30.06.2103 (80 Jahre).

Grundstiick

Gemeinde Hittnau

Grundbuch Blatt 229, Liegenschaft, Kataster 2531, EGRID
CH378577992694, Luppmen

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster 2531, EGRID CH378577992694, Luppmen, Plan 4
10817 m?, mit folgender Aufteilung:

Gebaude:

- Nebengebaude, Nr. 17300683 16 m?
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17300686, Oberdorfstrasse 97 132 m?
- Gebaude Wohnen, Nr. 17300685, Oberdorfstrasse 95 115 m?2
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17300687, Oberdorfstrasse 99 97 m?
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17300693 57 m?
- Gebaude Wohnen, Nr. 17300694, Durstelenstrasse 73 184 m2
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17301312 59 m?
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. n.v. 247 m?
- Gebsude Wohnen, Nr. 17300684, Oberdorfstrasse 91 176 m?
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Bodenbedeckungsarten:

Gebaude 1083 m?
Strasse, Weg 12 m?
Trottoir 16 m2
befestigte Flache 1349 m2
Gartenanlage 7291 m?
stehendes Gewasser 258 m?
bestockte Flache 808 m?

eingedoltes Gewasser: Offentliches Gewasser Nr. 7396, Luppmen

Anmerkungen

offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / amtliche Vermessung
Durch das Grundstiick fliesst das eingedolte 6ffentliche Gewasser Nr. 1.0
(Luppmen)

EREID CH3721-0000-0009-58968

Anderung, dat. 21.05.2007, Beleg 110

offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Wasserbau
Bedingungen betreffend Bacheindolung
dat. 11.12.1925, GP 18/219, EREID CH3721-0000-0009-58665

affentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Wasserbau
Bewilligung zur Wasserentnahme aus der Luppmen fiir Zierweiher, unter
Bedingungen

dat. 10.12.1926, GP 18/313/4, EREID CH3721-0000-0009-58766

offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Wasserbau
Bedingungen betreffend Bacheindolung fiir weitere 26 m
dat. 07.11.1928, Beleg GP 19/13, EREID CH3721-0000-0009-58867

Vormerkungen und Grundlasten

Keine Eintragungen

Dienstbarkeiten

Last / Personaldienstbarkeit

Baubeschrankung und Beschrankung in der Vornahme sonstiger Anderun-
gen, die die dussere Wirkung des Gebaudes berthren

zugunsten

Kanton Zurich, besondere Rechtsformen, UID CHE-114.809.327,

dat. 09.03.1978, Beleg 30, EREID CH3721-0000-0017-01551

Last / Grunddienstbarkeit

Leitungsbaurecht fur Meteorwasserleitung

zugunsten

Grundbuch Blatt 321, Kataster 3202, EGRID CH478577992660, Hittnau
Grundbuch Blatt 1369, Kataster 4089, EGRID CH878577942636, Hittnau
dat. 05.03.1992, Beleg 45, EREID CH3721-0000-0014-65659

Last / Personaldienstbarkeit

Nutzungsrecht fir Bau und Betrieb einer Verteilkabine inkl. Kabeldurchlei-
tungsrechte, Ubertragbar

zugunsten

Swisscom (Schweiz) AG, Aktiengesellschaft (AG), Ittigen, UID CHE-
101.654.423,

dat. 06.05.2011, Beleg 58, EREID CH3721-0000-0017-01652

230127_Baurechtsvertrag_Luppmen_v16.docx16 -3-



X.

Grundpfandrecht

Fr. 300'000.00 Papier-Namenschuldbrief, dat. 13.03.1968, Pfb. 2/94,
EREID CH3721-0000-0017-01753
1. Pfandstelle, Maximalzinsfuss 6.5 %

Hinweis: Zurzeit lauft das Kraftloserklarungsverfahren fir den Papier-Namens-
schuldbrief, nach dessen Abschluss im Friihling 2023 wird dieses Pfandrecht
geldscht.

Grenzen / Bemerkungen

1.  Grenzen gemass Plan.

2. Der Wortlaut der aufgefilhrten Anmerkungen und Dienstbarkeiten
ist den Parteien bekannt; sie verzichten auf die wértliche Wieder-
gabe in diesem Vertrag.

Hinweis: Der beiliegende Plan mit der entsprechenden Grenzziehung und den
Fldchenangaben, namentlich zum Umfang der Baurechtsdienstbarkeit bezieht
sich auf den Endzustand mit der Neugestaltung von Strasse, Busbucht, Elektro-
verteilung usw. durch die Gemeinde Hittnau.

Aufnahme des Baurechtes als Grundstiick

Das Baurecht gemass /I. Baurechtsdienstbarkeit ist gleichzeitig mit der
Eintragung der Dienstbarkeit als Grundstiick (nachfolgend «Baurechts-
grundstiick» genannt) im Grundbuch aufzunehmen, mit der Baurechtsbe-
rechtigten als Eigentiimerin.

Eigentumsiibertragung

Mit der Begriindung und Eintragung der Baurechtsdienstbarkeit erwirbt
die Baurechtsberechtigte von der Grundeigentiimerin das Eigentum an
den bestehenden Gebauden, namlich:

Geb&ude

- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17300686, Oberdorfstrasse 97 132 m?
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17300687, Oberdorfstrasse 99 97 m?
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17300693 57 m?
- Gebaude Landwirtschaft, Nr. 17301312 59 m?

Diese Gebdude gehen zusammen mit dem Baurechtsgrundstlick ent-
schadigungslos auf die Baurechtsberechtigte tber.

Weitere Bestimmungen dazu:

1. Die Eigentumsubertragung an den Gebauden erfolgt mit der Eintra-
gung des Baurechts im Grundbuch.

2. Der Besitzesantritt, d.h. der Ubergang des Vertragsobjektes in Rech-
ten und Pflichten, Nutzen und Gefahr, erfolgt mit der Eigentumsuber-

tragung (Antrittstag).
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3. Die Vertragsparteien rechnen Uber die mit dem Vertragsobjekt ver-
bundenen Einnahmen und Abgaben/Nebenkosten (wie z.B. Miet-
zinse, Kehrichtgebiihren, Wasser/Abwasser, Gebaudeversicherung,
Energievorrat) separat ab, Wert Antrittstag.

4. Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192—
196 OR (Schweizerisches Obligationenrecht vom 30.03.1911, SR
220) Uber die Rechtsgewshrleistung sowie die Art. 197 ff. und
Art. 219 OR Uber die Sachgewahrleistung (Méngelhaftung) aufmerk-
sam gemacht worden.

Die Baurechtsberechtigte tlbernimmt das Vertragsobjekt in dem ihm
bekannten, gegenwartigen Zustand. Der Grundeigentiimer hat keine
Reparatur- und Unterhaltsarbeiten vorzunehmen.

Die fachgerechte Pflege der unter Schutz stehenden sowie im kanto-
nalen Inventar verzeichneten Einzelbdume und Bepflanzungen sind
Sache der Baurechtsberechtigten.

5. Jede Gewshrspflicht (Haftung) des Grundeigentimers fiir Rechts-
und Sachmangel am Vertragsobjekt im Sinne des OR wird aufgeho-
ben, soweit in diesem Vertrag nichts anderes vereinbart ist. Die Par-
teien sind von der Urkundsperson ber die Bedeutung dieser Frei-
zeichnungsklausel orientiert worden. Insbesondere dariber, dass
diese Vereinbarung ungiiltig ist, wenn der Grundeigentiimer dem Bau-
rechtsberechtigten die Gewahrsméngel absichtlich oder grobfahrlas-
sig bzw. arglistig verschwiegen hat (Art. 100 Abs. 1, Art. 192 Abs. 3
und Art. 199 OR).

6. Die Vertragsparteien haben Kenntnis von Art. 54 VWG (Versiche-
rungsvertragsgesetz vom 02.04.1908, SR 221.229.1). Private Scha-
den- und Haftpflichtversicherungen gehen auf die erwerbende Partei
uiber, sofern sie nicht innert 30 Tagen, von der Eigentumsubertragung
an gerechnet, den Versicherungsgesellschaften schriftlich mitteilt, sie
lehne den Ubergang ab.

Die Versicherungspolicen sind der erwerbenden Partei bei der Eigen-
tumsiibertragung zu Ubergeben.

Die obligatorische Versicherung bei der Gebaudeversicherung Kan-
ton Zurich fur Feuer- und Elementarschaden geht von Gesetzes we-
gen auf die erwerbende Partei Uber.

7. Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen
Uber die Verausserung von Miet- (Art. 261 OR) und Pachtgegenstan-
den (Art. 290 OR).

Fur die Liegenschaft Nr. 17300686, Oberdorfstrasse 97 (Scheune)
bestehen zwei Mietvertrage, welche von der Baurechtsberechtigten
tlbernommen werden:

- Der Mannerturnverein Hittnau hat einen Einstellplatz zur Einlage-
rung einer Mostpresse zu einem monatlichen Mietzins von
CHF 180.00 gemietet. Dieser unbefristete Mietvertrag ist jeweils
sechs Monate vor Jahresende um ein Jahr verléngerbar.
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- Jan Lukac hat einen Autoeinstellplatz zu einem monatlichen Miet-
zins von CHF 120.00 gemietet. Dieser unbefristete Mietvertrag
kann unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat je-
weils auf Monatsende gekindigt werden.

Im Ubrigen bestétigt die Grundeigentiimerin, dass fur das baurechts-
belastete Grundstiick keine Miet- oder Pachtvertrage bestehen.

8. Die Vertragsparteien nehmen davon Kenntnis, dass nach Ziffer 3 des
Anhanges zur Verordnung uber die elektrischen Niederspannungsin-
stallationen vom 07.11.2001 (SR 734.27) die Niederspannungsinstal-
lationen mit zehn- oder zwanzigjahriger Kontrollperiode bei einer Han-
danderung kontrolliert werden mussen, wenn seit der letzten Kontrolle
mehr als funf Jahre vergangen sind.

Die Vertragsparteien erklaren, dass die vorgeschriebene Kontrolle der
elektrischen Niederspannungsinstallation im Vertragsobjekt erst nach
der Eigentumsubertragung durch die erwerbende Partei veranlasst
wird. Sollten sich daraus fiir sie Nachteile irgendwelcher Art (nament-
lich Kostenfolgen) ergeben, wird die verdussernde Partei von jeder
Gewihrleistungspflicht befreit.

VI. Baurechtszins

1.  Die Einrdumung des Baurechtes erfolgt unentgeltlich.

2. Fur die Ausiibung des Baurechtes schuldet die Baurechtsberech-
tigte der Grundeigentiimerin einen Baurechtszins. Dieser ist halb-
jahrlich und vorschussig zu entrichten, jeweils per 1. Januar und
per 1. Juli.

3. Als Basislandwert wird ein Quadratmeterpreis von CHF 1 000.00 fiir
die Grundstiicksflaiche von 3 056 m? bzw. ein Gesamtbetrag von
CHF 3 056 000.00 vereinbart.

Der vorliegend vereinbarte Basislandwert liegt unter dem Betrag,
den ein Bautrager bei einer uneingeschrankten Nutzung zu entrich-
ten hatte. Damit wird den im 6ffentlichen Interesse liegenden, beson-
deren Rahmenbedingungen (IX. Weitere Bestimmungen - Ziffern 9-
17) Rechnung getragen:

- den eng umschriebenen Nutzungsvorgaben fiir den Baurechts-
gegenstand sowie

- den sich aus den Mietzinsvorgaben fur die verschiedenen Nut-
zungen ergebenden beschrankten Ertragsmaéglichkeiten.

4. Der Baurechtszins ergibt sich aus der Verzinsung des Basisland-
werts gemass Ziff. 3 hievor zum jeweils geltenden hypothekari-
schen Referenzzinssatz (Verordnung des WBF vom 22.01.2008
iiber die Erhebung des fir die Mietzinse massgebenden hypothe-
karischen Referenzzinssatzes, Zinssatzverordnung, SR
221.213.111). Dieser Zinssatz liegt per 02.12.2022 bei 1.25% p.a.
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Der Baurechtszins berechnet sich somit nach der folgenden Formel:

Basislandwert x Referenzzinssatz)
100

Der jahrliche Anfangsbaurechtszins betragt CHF 38 200.00. Der
Baurechtszins wird entsprechend der Anpassung des Basisland-
werts gemass Ziff. 5 angepasst.

Baurechtszins = (

5. Teuerungsbedingte Anpassungen des Basislandwertes erfolgen
entsprechend den Veranderungen des Schweizerischen Landesin-
dex der Konsumentenpreise (LIK) auf der Basis Dezem-
ber 2015 = 100 Punkte.

Der firr die erstmalige Baurechtszinsberechnung massgebende Ba-
sislandwert[alt] von CHF 3 056 000.00 entspricht dem LIK-Punkte-
stand des dem der Eintragung des Baurechtes im Grundbuch voran-
gehenden Monats (= Monat Juni 2023) von 10*.** Punkten (Basis-
index).

Der Basislandwert wird unter Beriicksichtigung von 50 % der Veran-
derung des LIK angepasst; erstmals per 01.01.2030, anschliessend
jeweils alle funf Jahre. Massgebend ist der Indexstand des dem
1. Januar vorangehenden Monats Mai (Mai-Index).

Der Basislandwert[neu] berechnet sich somit nach der folgenden
Formel:

Mai-Index — Basisindex
— x 0.5
Basisindex

Basislandwert[neu] = Basislandwert{alt] x (1 +

6. Der vereinbarte Baurechtszins betragt maximal 10 % der gemass
Kostenmietemodell zu erzielenden Sollmiete (/IX. Weitere Bestim-
mungen, Ziff. 16).

7. Die auf dem Grundstiick bestehenden Gebaude gemass //l. Grund-
stiick sind Bestandteil der Baurechtsdienstbarkeit.

8. Die Zinspflicht beginnt mit dem Bezug von 50% der erstellten Woh-
nungen in den Neubauten, jedoch spéatestens 6 Jahre nach Eintra-
gung des Baurechts im Grundbuch.

Sollte sich die Fertigstellung des Bauvorhabens aus Grunden ver-
zégern, welche nicht die Baurechtsberechtigte zu vertreten hat oder
nicht auf ihr grobes Verschulden zurtickzufilhren ist, so verstandi-
gen sich die Parteien Uber eine dieser Verzégerung entsprechen-
den Zeitspanne, filr die kein Baurechtszins zu entrichten ist.

Zur Sicherung des Baurechtszinses bestellt die Baurechtsberech-
tigte im Sinne der Art. 779i und 779k ZGB (Schweizerisches Zivil-
gesetzbuch vom 10.12.1907, SR 210) zugunsten der Grundeigen-
tumerin ein Grundpfandrecht, welches in Form einer Grundpfand-
verschreibung -Maximalhypothek- in der Héhe des dreifachen Be-
trags des jahrlichen Baurechtszinses von CHF 38 200.00 (= total
CHF 114 600.00) an erster Pfandstelle zulasten des Baurechts-
grundstiickes einzutragen ist.
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Ubersteigt der jahrliche Baurechtszins den Betrag der grundpfand-
rechtlichen Sicherstellung, so kann die Grundeigentiimerin eine ent-
sprechende Anpassung der Hohe der Grundpfandverschreibung
verlangen.

Die Kosten fir die Errichtung oder Anpassung des Schuldbriefs ge-
hen zu Lasten der Baurechtsberechtigten.

Vil. Beendigung des Baurechtsverhiltnisses

1. Fur den vorzeitigen Heimfall gelten die zwingenden gesetzlichen
Vorschriften der Art. 779f - 779h ZGB.

Als grobe Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen durch die
Baurechtsberechtigte gelten:

- ein Verzug von mehr als sechs Monaten bei der Bezahlung des
Baurechtszinses;

- Nichteinreichung eines bewilligungsfahigen Projekts innert drei
Jahren seit der rechtsgiiltigen Eintragung dieses Baurechts im
Grundbuch;

- Nichteinhaltung der massgeblichen Vorgaben in der Verord-
nung Uber die Ausgliederung des Alterswohnens vom
13.03.2022.

Bevor die Grundeigentiimerin den vorzeitigen Heimfall durch Uber-
tragung des Baurechtes an sie verlangen kann, hat sie die Bau-
rechtsberechtigte schriftlich zu mahnen und ihr dabei den vorzeiti-
gen Heimfall anzudrohen.

Das Heimfallsrecht kann nur ausgeiibt werden, wenn fir die heim-
fallenden Bauwerke eine angemessene Entschadigung geleistet
wird, bei deren Bemessung das schuldhafte Verhalten des Bau-
rechtsberechtigten als Herabsetzungsgrund beriicksichtigt werden
kann. Die Ubertragung des Baurechts auf den Grundeigentumer er-
folgt erst, wenn die Entschadigung bezahlt oder sichergestellt ist
(Art. 779g ZGB).

2. Fur den ordentlichen Heimfall nach Ablauf des Baurechtes treffen
die Parteien folgende Vereinbarungen:

a. Sofern das Baurecht gemass Art. 7791 Abs. 2 ZGB nicht ver-
langert wird, fallen die bestehenden Bauten und Anlagen mit
dem Ablauf des Baurechtes der Grundeigentimerin heim und
werden Bestandteil des Grundstiickes.

b. Die Grundeigentiimerin leistet fur die heimfallenden Bauten
und Anlagen eine Entschéadigung in der Hohe des dannzuma-
ligen Zustandswertes. Dieser wird durch Schétzung ermittelt
und ergibt sich aus dem Mittelwert von zwei unabhéngigen
Gutachten. Die Schatzungen missen dem Alter und Zustand
der Bauten und Anlagen im Zeitpunkt des Heimfalls Rech-
nung tragen sowie deren weitere Verwendungsmaglichkeiten
und ihre voraussichtliche wirtschaftliche Lebensdauer bertick-
sichtigen.
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VIIL.

IX.

c. Koénnen sich die Parteien innerhalb von drei Monaten nach
Heimfall Gber die H8he der zu leistenden Heimfallsentschadi-
gung nicht einigen, entscheidet darliber ein Schiedsgericht
mit Sitz in Pfaffikon. Auf dieses finden die Art. 353 ff. ZPO An-
wendung.

Vorkaufsrechte

Es gelten die gesetzlichen Vorkaufsrechte fir die Grundeigenttmerin wie
auch die Baurechtsberechtigte gemass Art. 682 ZGB.

Weitere Bestimmungen

Der grundbuchliche Vollzug dieses Vertrages erfolgt nach der Ge-
nehmigung dieses Baurechtsvertrags durch die Urnenabstimmung
vom 12.03.2023.

Der Besitzesantritt, d.h. der Ubergang des Vertragsobjektes in
Rechten und Pflichten, Nutzen und Gefahr, erfolgt per 01.07.2023
(Antrittstag).

Die Grundeigentiimerin tibergibt der Baurechtsberechtigten das be-
troffene Land planungsrechtlich erschlossen (§ 236 PBG, Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons Zdrich vom 07.09.1975,
GS 700.1).

Die Gebiihren und Auslagen des Notariates und Grundbuchamtes
werden von den Vertragsparteien je zur Halfte bezahlt; sie haften
dafiir von Gesetzes wegen solidarisch.

Die Parteien betrachten dieses Rechtsgeschéaft infolge Fehlens ei-
ner dauernden Veréusserung als von den Grundstiickgewinnsteu-
ern befreit. Sollten dennoch Grundstiickgewinnsteuern anfallen, so
tragt diese die Grundeigentiimerin.

Die Parteien stellen fest, dass zum Zeitpunkt der Beurkundung auf
dem baurechtsbelasteten Grundstiick kein im Kataster der belaste-
ten Standorte (KbS) verzeichneter Standort liegt.

Sollte sich entgegen den Erwartungen bei den Aushubarbeiten er-
geben, dass belastetes Material speziell behandelt oder entsorgt
werden muss, ist die Gemeinde Hittnau als Grundeigentiimerin um-
gehend schriftlich zu benachrichtigen. Sie entscheidet Uber die op-
timale Sanierungsvariante, welche neben den umweltrechtlichen
Vorgaben auch den resultierenden Kosten und den allenfalls not-
wendigen Anpassungen des Bauprojekts Rechnung trégt. Die Kos-
tenverteilung erfolgt nach Art. 32d USG (Umweltschutzgesetz vom
07.10.1983, SR 814.01).

Im Ubrigen erfolgt die Uberlassung des Baurechtsgrundstuickes im

heute bekannten Zustand und eine Gewabhrleistung ist wegbedun-
gen, soweit dies gesetzlich zuléssig ist.
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6. Die Urkundsperson hat die Baurechtsberechtigte darauf hingewie-
sen, dass offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen unab-
hangig von einer Anmerkung im Grundbuch rechtsqgultig bestehen
kénnen. Die Baurechtsberechtigte hat sich daher bei den entspre-
chenden Amtsstellen tiber solche Eigentumsbeschrénkungen (Nut-
zungsvorschriften und -beschrankungen, baurechtliche Vorschriften
und Auflagen etc.) direkt zu informieren.

7. Die offentlich-rechtlichen Abgaben gehen insoweit zulasten der
Grundeigentiimerin, als sie auch fur das untberbaute Land zu leis-
ten waren. Alle anderen Abgaben gehen zulasten der Baurechtsbe-
rechtigten.

8. Das Grundstiick kann geméss dem Privaten Gestaltungsplan Lupp-
menpark vom 16.09.2019 (von der Baudirektion am 18.03.2020 ge-
nehmigt) Uberbaut werden.

9. Unter Mitwirkung der Baurechtsberechtigten wurde 2021 ein Pro-
iektwettbewerb durchgefiihrt. Zur Umsetzung ist das Siegerprojekt
«Boule» von Baumberger & Stegmeier Architekten AG vorgesehen.
Die damit verbundenen konzeptionellen Vorgaben sind im nachfol-
genden Bauprojekt so weit als méglich zu Ubernehmen.

10. Die nachstehend aufgefiihrten, im Inventar der schitzenswerten
Bauten Uberkommunaler Bedeutung verzeichneten Objekte (AREV-
Nr. 0136/2022 vom 08.02.2022), liegen unmittelbar angrenzend zur
Baurechtsparzelle:

a. Ehemaliges Fabrikantenwohnhaus (Villa Spérri; Vers.-Nr. 684,
Oberdorfstrasse 91), Objekt-Nr. 17300684;

b. Gartenpavillon (Teehaus; Vers.-Nr. 684, Oberdorfstrasse 91.1),
Objekt-Nr. 17300683,

c. Gartenanlage bei Oberdorfstrasse 91, Objekt-Nr. 173GAR-
TENOO00O1,

d. Weiher bei Oberdorfstrasse 91, Objekt-Nr. 173WR-PFA-
EFFIKON0012711800801.

Bei der Umgebungsgestaltung auf der Baurechtsparzelle ist diesem
Umstand gebuhrend Rechnung zu tragen.

11. Die Scheune (Vers.-Nr. 686; Oberdorfstrasse 97) soll am gleichen
Standort durch einen Neubau mit gleicher Firstrichtung und &hnli-
cher Volumetrie ersetzt werden. Der Abbruch ist Sache der Bau-
rechtsberechtigten und kann losgeldst von den Ubrigen Bauten er-

folgen.

12. Der Abbruch der ehemaligen Gartnerei (Vers.-Nr. 687, Ober-
dorfstrasse 99) einschliesslich Gewachshaus ist Sache der Bau-
rechtsberechtigten und kann losgel6st von den Gbrigen Bauten er-
folgen.

13. Die Gemeinde hat das Recht bis zu zwei Wohnungen zu den glei-
chen Vergabebedingungen zu mieten und meldet einen entspre-
chenden Bedarf an. Bestehende Mietverhaltnisse werden damit
nicht tangiert.

230127_Baurechtsvertrag_Luppmen_v16.docx16 -10-



14.

15.

16.

17.

In der durch die Baurechtsberechtigten zu erstellenden Einstellhalle
sind die Pflichtparkplatze mdéglichst fur das gesamte Areal Lupp-
menpark unterzubringen. Die Gemeinde Hittnau mietet die Pflicht-
parkplatze und kann die allenfalls verbleibenden Parkplatze von der
Baurechtsberechtigten zu den gleichen Bedingungen wie deren Be-
wohnende mieten.

Die Baurechtsberechtigte stellt in Zusammenarbeit mit der Grund-
eigentimerin die Warmeversorgung méglichst aller Gebdude na-
mentlich aus erneuerbaren Energien auf dem gesamten Areal si-
cher. Uber die Verteilung der Investitionskosten und den Betrieb der
Anlage wird eine gesonderte Vereinbarung getroffen.

Im Ubrigen orientiert sich die Baurechtsberechtigte an den Stan-
dards Nachhaltiges Bauen Schweiz — SNBS Hochbau.

Mietzinsberechnung / Mietzinskontrolle

a. Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, die héchstzulassigen
Mietzinsen fir Wohnungen gemass folgender Kostenmietformel
(in analoger Anwendung von Art. 2 ff. Mietzinsreglement der
Stadt Zurich) festzulegen:

(Anlagekosten x Referenzzinssatz) + Baurechtszins = Kapitalkosten
Gebaudeversicherungswert x Betriebsquote = + Betriebskosten
Summe = Max. zuldssiger Mietzins

b. Die Kostenmiete wird auf der Grundlage der Kapital- und Be-
triebskosten berechnet. Der Mietpreis darf den Rahmen der kos-
tendeckenden Bruttorendite gemass Art. 269a lit. c OR grund-
satzlich nicht Uberschreiten, Mietzinserh6hungen mussen Uber
entsprechende Kostensteigerungen begriindet werden.

Diese Kosten setzen sich zusammen aus den Kapitalkosten
(= Verzinsung des fur Erwerb und Erstellung eingesetzten Eigen-
und Fremdkapitals zuzuglich allfélliger Baurechtszinsen) sowie
den Betriebskosten (= Kosten fur Unterhalt, Reparaturen, Ge-
bihren, Abgaben, Versicherungen, Verwaltung usw.). Fur die
Berechnung der Kapitalkosten gilt der vom Bundesamt fur Woh-
nungswesen (BWO) vierteljahrlich fest zu legende Referenzzins-
satz (Verordnung des WBF vom 22.01.2008 tber die Erhebung
des fur die Mietzinse massgebenden hypothekarischen Durch-
schnittszinssatzes, Zinssatzverordnung, SR 221.213.111).

Fur die Betriebskosten (Abschreibungen, Rickstellungen, Ver-
waltungskosten, Erneuerungsfonds (vgl. nachfolgend Ziff. 18),
Versicherungen) ist in der Regel die geméss kantonalem Wohn-
forderungsrecht vorgegebene Betriebsquote des Geb&udeversi-
cherungswertes massgebend. Begrindete Ausnahmen sind
maoglich.

c. Innerhalb der berechneten héchstzuldssigen Kostenmiete kann

die Baurechtsberechtigte den besonderen Vor- oder Nachteilen
der Lage einzelner Wohnungen (Aussicht, Besonnung, Larmbe-
lastung usw.) Uber kriterienbasierte Mietzinszuschldge oder
Mietzinsabschldge Rechnung tragen sowie interne Ausgleiche
vornehmen.
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18.

18.

20.

21.

22.

23.

24.

d. Der Gemeinderat kann die Baurechtsberechtigte der behérdli-
chen Mietzinskontrolle nach Art. 253b Abs. 3 OR unterstellen.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, die aufgrund dieser
Dienstbarkeit erstellten Bauten und Anlagen wéhrend der Dauer
des Baurechtes ordnungsgemass zu pflegen, zu unterhalten und
nétigenfalls zu erneuern.

Die Baurechtsberechtigte bildet, soweit zulassig, zweckgebundene
Riickstellungen fiir sogenannte Grossreparaturen im Sinne der
Weisung des kantonalen Steueramtes zur steuerlichen Behandlung
von Riickstellungen fiir Grossreparaturen (Erneuerungsfonds) und
Abschreibungen bei Liegenschaften des Geschaftsvermégens vom
20.06.2005, Zurcher Steuerbuch ZStB-Nr. 64.1.

Es ist der Baurechtsnehmerin freigestellt, die erforderlichen Mittel
auch auf anderem Weg bereitzustellen bzw. nachzuweisen.

Fur Schadenersatzanspriiche, die aus Erstellung, Bestand und Be-
trieb der Bauten geltend gemacht werden, haftet fir die Dauer des
Baurechtes allein die Baurechtsberechtigte. Sofern die Grundeigen-
timerin dafur belangt wird, hat diese in vollem Umfange ein Ruick-
griffsrecht auf die Baurechtsberechtigte.

Das Total der auf dem Baurecht begriindeten Grundpfandrechte
(inkl. Grundpfandverschreibung fiir die Sicherstellung des Bau-
rechtszinses) darf, ohne Zustimmung der Grundeigentimerin, total
95 % der gesamten Anlagekosten des Baurechtes nicht Gberschrei-
ten.

Die Parteien sind von der Urkundsperson darauf aufmerksam ge-
macht worden, dass diese Vereinbarung nur obligatorisch zwischen
den beteiligten Parteien Wirkung entfaltet und fir den Grundbuch-
verwalter unbeachtlich ist.

Zonenplandnderungen

Erfolgt wahrend der Baurechtsvertragsdauer eine Aufzonung, so
verbleibt die Mehrausniitzung bei der Gemeinde Hittnau. In Abwei-
chung von der geltenden Vorgabe gemass § 5 Abs. 2 lit. a MAG
(Kant. Mehrwertausgleichsgesetz vom 05.07.2019) wird eine allfal-
lige Mehrwertabgabe durch die Grundeigentimerin tbernommen.

Gegenseitige Information und Absprache

Die Gemeinde Hittnau orientiert, solange sie Eigentimerin des bau-
rechtsbelasteten Grundstiickes ist, die Baurechtsberechtigte zeitge-
recht Uber anstehende Vorhaben oder Anderungen der Nutzungs-
ordnung. Die Baurechtsberechtigte plant die Erneuerung und Wei-
terentwicklung der Wohniberbauung langfristig und informiert die
Grundeigentimerin Uber grundlegende Erneuerungen.

Verldngerungsoptionen

Der Baurechtsberechtigen wird eine (echte) Verlangerungsoption
von 20 Jahren ab ordentlichem Ablauf der Baurechtsdauer
(= 30.06.2103) bzw. erstmaliger Verlangerung eingeraumt.

Die Ausibungserkldrung ist der Grundeigentimerin spatestens
24 Monate vor Ablauf des Baurechts, also bis 30.06.2101, durch
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eine empfangsbedurftige Mitteilung (heute z.B. A-Post Plus) zuzu-
stellen. Massgebend fir die rechtzeitige Zustellung ist der Zeitpunkt
des Zugangs.

Spatestens 10 Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer, also vor
dem 30.06.2113, oder vor grosseren Investitionen verstandigen
sich die Parteien, sich tuber die Zukunft, die Beendigung des laufen-
den oder die Begriindung eines neuen Baurechts.

25. Das Baurecht gemaéss /I. Baurecht vorne kann nur mit der Zustim-
mung der Grundeigentiimerin Ubertragen werden.

Die Zustimmung darf nicht verweigert werden, wenn die neue Bau-
rechtsberechtigte samtliche obligatorischen Vereinbarungen dieses
Vertrages, soweit sie noch Gultigkeit haben und nicht im Sinne von
IX. Weitere Bestimmungen hiernach im Grundbuch vorgemerkt
sind, Gbernimmt.

26. Behebung von Meinungsdifferenzen -Mediation / Schiedsgericht
Die Parteien vereinbaren, Streitigkeiten aus diesem Vertrag zu-
nachst auf dem Weg der Mediation zu regeln. Sie bestimmen die
Mediatorin/den Mediator gemeinsam.

Den Parteien steht es frei, fur samtliche Streitigkeiten aus diesem
Vertrag ein Schiedsgericht gemass Art. 353 ff. ZPO (Schweizeri-
sche Zivilprozessordnung vom 19.12.2008, SR 272) entscheiden zu
lassen,

a.  wenn die Mediatorin/der Mediator nicht innert 30 Tagen seit
dem Mediationsbegehren einer Vertragspartei bestimmt wer-
den kann;

b.  wenn die Differenzen aus diesem Vertrag nicht innerhalb von
90 Tagen seit der Ernennung der Mediatorin/des Mediators
beigelegt werden kénnen.

Eine einvernehmliche Erstreckung dieser Fristen bleibt vorbehalten.

Die Kosten fur das Mediationsverfahren werden von den Parteien
je zur Halfte getragen.

27. Die Vertragsparteien sind auf die Bestimmungen des Bundesgeset-
zes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
(BewG) und die dazugehdérende Verordnung hingewiesen worden.

Die erwerbende Partei erklart, dass sie nicht von Personen im Aus-
land beherrscht wird (Art. 6 BewG). Die Parteien kennen die zivil-
und strafrechtlichen Folgen bei Verletzung des Bewilligungsgeset-
zes.

28. Weiteriberbindung
Die Parteien haben samtliche obligatorische Bestimmungen dieses
Vertrages, soweit sie noch Giltigkeit haben und nicht im Sinne von
IX. Weitere Bestimmungen hiernach im Grundbuch vorgemerkt
sind, einem allfdlligen Rechtsnachfolger zu Uberbinden, mit der
Pflicht zur fortlaufenden Weitertiberbindung und Schadenersatz-
pflicht im Unterlassungsfalle.
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29. Dieser Baurechtsvertrag wird geschlossen unter Vorbehalt der Zu-
stimmung durch die Stimmberechtigten der Gemeinde Hittnau an
der Urnenabstimmung vom 12.03.2023 sowie der nachtraglichen
Genehmigung durch die Generalversammlung der Genossenschaft
Alterswohnen Luppmenpark (GAL).

Mit der Beurkundung und dem Vollzug wurde *...* bevollm&chtigt.

X. Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen gemass
Art. 779b Abs. 2 ZGB

Die vorstehend aufgefiihrten vertraglichen Bestimmungen (Baurechts-
zins, Heimfallsentschadigung, Unterhaltspflicht der Baurechtsberechtig-
ten, Ubertragungsbeschrankung und Verldngerungsoption) sind mit der
Eintragung und Aufnahme des Baurechtes im Grundbuch beim belasteten
Grundstiick und beim Baurechtsgrundstiick wie folgt vorzumerken:

“Vertragliche Bestimmungen des Baurechtsvertrages (Baurechtszins,
Heimfallsentschédigung, Unterhaltspflicht der Baurechtsberechtigten,
Ubertragungsbeschrédnkung und Verléngerungsoption)”.

Pfaffikon, *. * 2023

Die Grundeigentimerin:

Christian Schmid
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Die Baurechtsberechtige:
Genossenschaft Alterswohnen Luppmenpark (GAL)

Bettina Schneider
Prasident Mitglied der Verwaltung

Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Die in der Urkunde ge-
nannten erschienenen Personen haben die Urkunde gelesen, als richtig aner-

kannt und unterzeichnet.

Pfaffikon, *...* 2023, UU:VV Uhr
NOTARIAT Pféffikon

Jennifer Brunner, Notariatsassistentin
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Hittnau

Baurecht
Diirstelenstrasse 73, Oberdorfstrasse 91-99, Kat. Nr. 2531
Auftraggeber: Gemeinde Hittnau
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Dieser Plan darf nicht fiir Baueingaben verwendet werden.

Unterstrichene Grundstiicksnummern bezeichnen noch nicht rechtsgiiltige Grundstiicke.

Erstellt: 07.11.2022 / ingbrs
Nachfihrungsgeometer(in):
Stefanie Meile, Jost Schnyder

Planauszug ohne Unterschrift
Ingesa AG

Guyer-Zeller-Strasse 27
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