Entwurf Baurechtsvertrag nach Parzellierung Stand 12.05.2026 (V3)

BAURECHTSVERTRAG

zwischen

Gemeinde Zumikon, Dorfplatz 1, 8126 Zumikon, vertreten durch den Gemeinderat
bzw. die Herren Stefan Alfred Blihrer, geb. 21.09.1973, Burgerorte: Schaffhausen SH
und Thayngen SH, Strubenacher 31, 8126 Zumikon, Prasident, und Thomas Kauflin,
geb. 13.11.1970, Birgerorte: Kiisnacht ZH und Einsiedeln Sz, Pfaffensteinstrasse 40,
8118 Pfaffhausen, Gemeindeschreiber

als Alleineigentiimerin

(nachfolgend "Grundeigentiimerin" genannt)

und

Wohnbaugenossenschaft Zumikon, In der Gandstrasse 4, 8126 Zumikon
(CHE-102.326.482) (Vertretung)

(nachfolgend "Baurechtsnehmerin“ genannt)
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VORBEMERKUNGEN

Dieser Vertrag umfasst die Grundsticke mit den ehem. Kat. Nrn. 4670 (heute
Thesenacher 50), 2801 (heute Thesenacher 42, 44, 46, 48) sowie 4671 (heute
Thesenacher 47) sowie den Kauf des «Swisscom»-Gebaudes auf dem Grundstiick
2801. Er ersetzt den bestehenden Vertrag betreffend die ehem. Kat. Nr. 4670 mit dem
Datum 14. Oktober 1969 sowie den Nachtrag zu demselben vom 8. November 1971,
damals abgeschlossen mit der Genossenschaft fur Alterswohnungen in Zumikon sowie
den Baurechtsvertrag vom 22. Juni 1970 sowie den Nachtrag vom 6. April 1992
betreffend die ehem. Kat. Nr. 2801; und umfasst neu zusatzlich das Gebiet mit der
ehem. Kat. Nr. 4671. Die Grundstiicke wurden im Rahmen dieses Vertrags vereint.

Der vorliegende Vertrag wird vor dem Hintergrund abgeschlossen, dass die
Baurechtsnehmerin sich fur die Weiterfihrung respektive den vorzeitigen Abschluss
eines neuen Baurechtsvertrags Uber die drei zusammenhangen Grundstiicksparzellen
(ehem. Kat. Nrn. 4670, 2801 und 4671) beworben hat. Die Grundeigentimerin will
sicherstellen, dass die Raumlichkeiten im Vertragsobjekt (weiterhin) im Sinne und zum
Zweck der Zurverfugungstellung von preiswertem Wohnraum (namentlich auch fur
Personen Uber 60 Jahre) genutzt werden.

Ziel ist, Uber das ganze Areal eine einheitliche, nachhaltige und preiswerte
Wohnlberbauung zu betreiben, zu bauen und zu unterhalten. Die Wohnungen im
unteren und mittleren Preissegment sollen die Wohnraumversorgung auch von
Menschen mit durchschnittlichen bis unterdurchschnittlichen Einkommen sicherstellen
und fiir eine gesunde soziale Durchmischung in der Gemeinde sorgen.

INHALT UND DAUER

Grundeigentum
Die Gemeinde Zumikon ist Eigentiimerin des folgenden Grundsttcks:

Grundstucksbeschrieb von neu Kataster 5077 wir hier nach Vollzug der Mutation eingeftigt

Liegenschaft

Gemeinde Zumikon
Grundbuch-Typ

Grundsttck-Nr.

Form der Fuhrung

Flache m2
Plan-Nr.
Lagebezeichnung Im Thesenacher 42,

44, 46, 47, 48, 50
Gebéaude / Bauten
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Anmerkungen
Keine.

Dienstbarkeiten

Das Baurecht ist zulasten des unter Ziff. 1 beschriebenen Grundstiickes als
Dienstbarkeit zugunsten der Baurechtsnehmerin einzutragen und als Grundsttick im
Grundbuch aufzunehmen (Art. 943 Ziff. 2 ZGB).

Grundlasten

Vormerkungen
Keine.

Grundpfandrechte
Keine.

Rechtseinraumung
Die Eigentimerin rdumt der Baurechtsnehmerin ein selbstandiges und dauerndes
Baurecht gemass Art. 779 ff. ZGB gemass Ziff. 3. hiernach ein.

Umfang
Das Baurecht umfasst eine Grundstuicksflache von rund m2der Kat. Nr.

Eigentumsiibertragung

Mit der Begrindung und Eintragung der Baurechtsdienstbarkeit erwirbt die
Baurechtsnehmerin von der Grundeigentiimerin das Eigentum am Gegenstand des
Baurechtes bildenden Gebaude Vers. Nr.

Der Kaufpreis betragt CHF [Zahl] (in Worten: Schweizer Franken [Zahl]) und ist der
verdussernden Partei auf das Konto IBAN bei der zu bezahlen.
Die Zahlung ist grundsatzlich per Eigentumsiibertragung zu leisten, wird von der Bank
der Baurechtsnehmerin jedoch erst ausgefiihrt, sobald diese endgiiltig im Grundbuch
eingetragen ist. Auf weitergehenden Sicherheiten sowie Verzugszins bis zum
endgultigen Vollzug wird ausdricklich verzichtet.

Die erwerbende Partei hat sich Uber diese Zahlung durch Vorlegung eines
unwiderruflichen Zahlungsversprechens einer in der Schweiz domizilierten Bank
auszuweisen.

Weitere Bestimmungen dazu:

- Der Besitzesantritt, d.h. der Ubergang des Vertragsobjektes in Rechten
und Pflichten, Nutzen und Gefahr, erfolgt mit der Eigentumstibertragung
(Antrittstag).
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Die Vertragsparteien rechnen (ber die mit dem Vertragsobjekt
verbundenen Abgaben/Nebenkosten separat ab, Wert Antrittstag.

Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192-196
des  Schweizerischen  Obligationenrechtes (OR) uber die
Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff. und 219 OR Uber die
Sachgewabhrleistung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht worden.

Die Baurechtsnehmerin ubernimmt das Vertragsobjekt in dem ihr
bekannten, gegenwartigen Zustand. Die Baurechtsnehmerin bestatigt,
dass sie das Vertragsobjekt umfassend prifen konnte und erklart, tber
samtliche Umstéande, die fur sie zur Beurteilung des Vertragsobjekts und
dessen Wertbestimmung von massgeblicher Bedeutung sind, informiert
zu sein. Die Grundeigentimerin hat keine Reparatur- und
Unterhaltsarbeiten vorzunehmen. Jede Gewahrspflicht (Haftung) der
Grundeigentumerin fur Rechts- und Sachmangel am Vertragsobjekt im
Sinne des OR wird aufgehoben, soweit in diesem Vertrag nichts anderes
vereinbart ist. Die Parteien sind von der Urkundsperson Uber die
Bedeutung  dieser  Freizeichnungsklausel  orientiert  worden.
Insbesondere darlber, dass diese Vereinbarung ungultig ist, wenn die
Grundeigentimerin der Baurechtsnehmerin die Gewahrsmangel
absichtlich oder grobfahrlassig bzw. arglistig verschwiegen hat (Art. 100
Abs. 1, 192 Abs. 3 und 199 OR). Die Grundeigentimerin hat auch
ausserhalb dieses Vertrags keine Zusicherungen fur das Vertragsobjekt
abgegeben.

Die Vertragsparteien haben Kenntnis von Art. 54 des
Versicherungsvertragsgesetzes (VVG). Die Grundeigentumerin erklart,
dass sie keine privaten Versicherungen abgeschlossen hat.
Die obligatorische Versicherung bei der Gebaudeversicherung Kantons
Zurich fir Feuer- und Elementarschaden geht von Gesetzes wegen auf
die erwerbende Partei Giber. Der Abschluss von weiteren Versicherungen
far das Vertragsobijekt, insbesondere auch einer
Grundeigentumerhaftpflichtversicherung, liegt in der Verantwortung der
erwerbenden Partei.

Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen tber
die Verdusserung von Miet- Pachtgegenstidnden. Die auf dem
Vertragsobjekt bestehenden Mietverhéltnisse (Stand per Beurkundung)
gehen geméass Art. 261 OR von Gesetzes wegen auf die
Baurechtsnehmerin tber. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die
bestehenden Mietverhaltnisse nicht vorzeitig geméss Art. 261 OR zu
kiundigen. Im Zuwiderhandlungsfall hat die Baurechtsnehmerin die
Grundeigentimerin auf erstes Verlangen schadlos zu halten Die
Grundeigentimerin wird die Mieter unverziglich nach dem Antrittstag

Uber die Handanderung informieren.
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- Die Parteien stellen fest, dass zum Zeitpunkt der Beurkundung auf dem
Vertragsobjekt kein im Kataster der belasteten Standorte (KbS)
verzeichneter Standort liegt.

- Die Vertragsparteien nehmen davon Kenntnis, dass nach Ziffer 3 des
Anhanges zur Verordnung Uber die elektrische
Niederspannungsinstallationen vom 7. November 2001 (SR 734.27) die
Niederspannungsinstallationen mit zehn- oder zwanzigjahriger
Kontrollperiode bei einer Handanderung kontrolliert werden mdissen,
wenn seit der letzten Kontrolle mehr als funf Jahre vergangen sind.

Die Vertragsparteien erklaren, dass die vorgeschriebene Kontrolle der
elektrischen Niederspannungsinstallationen im Vertragsobjekt erst nach
der Eigentumsibertragung durch die erwerbende Partei veranlasst wird.
Sollten sich daraus fur sie Nachteile irgendwelcher Art (namentlich
Kostenfolgen) ergeben, wird die verdussernde Partei von jeder
Gewabhrleistungspflicht befreit.

Inhalt des Baurechts | Zweckbestimmung

Die EinrGumung des Baurechts durch die Grundeigentiimerin dient dem Zweck, das
Zurverfligungstellen von preiswertem Wohnraum zu erhalten, zu foérdern und die
Ansiedlung bzw. das «Wohnenbleiben» in  Zumikon fur Menschen mit
durchschnittlichen bis unterdurchschnittlichen Einkommen sicherzustellen, um fur eine
gesunde soziale Durchmischung in der Gemeinde sorgen (Zweckbestimmung).
Mit dem Baurecht bzw. den auf der Baurechtsparzelle erstellten Bauten darf
insbesondere keine Spekulation betrieben werden.

Es wird folgende Personaldienstbarkeit begriindet:

"Selbstdndiges und dauerndes Recht Baurecht fir Wohnbauten bis ***

zugunsten Wohnbaugenossenschaft Zumikon,

UID CHE-102.326.482, Zumikon)

(Baurechtsberechtigter)

zulasten Kataster 5077, Blatt **

Das Baurecht beinhaltet das Recht, die Baurechtsflache im Rahmen der 6ffentlichen
Vorschriften mit preiswerten Wohnungen und allen hierzu erforderlichen Anlagen und
Einrichtungen zu tUberbauen, soweit diese nicht bereits erstellt sind. Unter «preiswert»
verstehen die Parteien Mietzinse, welche sich grundsatzlich an der Kostenmiete
orientieren. Der im zweiten UG befindliche Gewerberaum (zur Zeit des Abschlusses
dieses Vertrags von Swisscom genutzt) soll weiterhin fiir Telekommunikationsanlagen
(Swisscom oder allenfalls andere Dienstleister) genutzt werden. Die Umnutzung von
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Wohnraum zu Gewerberdaumlichkeiten ist nicht zulassig. Die Vermietung von
Wohnungen in der Siedlung Thesenacher 50 ist in der Regel Personen ab dem 60.
Altersjahr vorbehalten.

Der Baurechtsberechtigte hat das Recht, die bestehenden Geb&uden Vers.-Nr.
auf dem belasteten Grundstick in Form eines Baurechtes als sein Eigentum
fortbestehen zu lassen.

Der Baurechtsberechtigte ist im Rahmen der Zweckbestimmung befugt, An-, Um- oder
Erweiterungsbauten sowie eine allféallige Neuerstellung vorzunehmen.

Er ist Uberdies befugt, den nicht Gberbauten Teil des belasteten Grundstlickes beliebig
als Umgebung zu gestalten und zu benitzen.

Dieses Baurecht ist Ubertragbar und dauert bis

Sollte die Baurechtsnehmerin kraft dieser Baurechtsbestellung eine (neue)
baurechtskonforme und bewilligungsfahige Bebauung der baurechtsbelasteten
Liegenschaft mit preiswerten Wohnungen realisieren, hat sie dazu die bestehenden
Gebaude auf eigene Kosten und auf eigenes Risiko entfernen und ist fUr eine
fachgerechte Entsorgung verantwortlich.

Sollten bei Abbruch der bestehenden Gebaude und/oder im Rahmen der Uberbauung
wider Erwarten Mehrkosten fiir eine allfallige Sanierung von Verunreinigungen
und/oder Altlasten entstehen, sind diese Mehrkosten von der Baurechtsnehmerin zu
Ubernehmen und ist die Grundeigentiimerin insofern vollumfanglich schadlos zu halten

Im Fall einer umfassenden Sanierung oder einer Neu-/Ersatzbebauung gelten folgende
Vorgaben:

e Das zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Baurechtsvertrags bestehende
Verhaltnis von Wohnungen, welche besonders fir betagte Personen geeignet
erscheinen zur Gesamtanzahl an Wohnungen (XX zu YY) ist beizubehalten.

o Es ist ein Gewerberaum vorzusehen, welcher fir Telekommunikationsanlagen
(Swisscom oder allenfalls andere Dienstleister) genutzt werden kann.

Die Vermietungsrichtlinien sind durch die Baurechtsnehmerin in einem separaten
Reglement zu regeln und von der Grundeigentimerin genehmigen zu lassen. Es
besteht die Verpflichtung zur Kostenmiete.

Ohne Genehmigung der belasteten Grundeigentimerin (Gemeinderat) dirfen nur
Mieter angenommen werden, die die Kriterien der Zweckbestimmung erfillen.

Ubertragbarkeit

Das Baurecht ist weder zu Gunsten einer bestimmten Person noch zu Gunsten eines
herrschenden Grundstlckes errichtet; es ist nach Massgabe dieses Baurechtsvertrags
Ubertragbar und vererblich.
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Mit der Ubertragung des Baurechts gehen samtliche dinglichen und realobligatorischen
Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf den Erwerber Uber. Sofern obligatorische
Vereinbarungen bestehen, sind diese dem Rechtsnachfolger weiter zu Giberbinden, so-
fern sie nicht bereits realobligatorisch im Grundbuch vorgemerkt sind.

Die rechtsgiiltige Ubertragung des Baurechts durch die Baurechtsnehmerin bedarf zu
ihrer Gultigkeit der schriftichen Genehmigung durch die belastete Grundeigentimerin
(Gemeinderat). Die Genehmigung darf verweigert werden, (i) wegen mangelnder
Kreditwirdigkeit des Erwerbers, (ii) sofern der Erwerber nicht sdmtliche Bedingungen
des Baurechtsvertrags tbernehmen will oder (iii) aus anderen wichtigen Griinden, die
in der Person des Erwerbers liegen. Als solcher wichtige Grund gilt namentlich, wenn
die genossenschaftliche Idee gemass statutarischem Zweck der heutigen
Baurechtsberechtigten bzw. die Zielsetzung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus mit
preiswerten Wohnungen nicht weiterverfolgt wird. Vorbehalten bleibt in jedem Fall das
Vorkaufsrecht der belasteten Grundeigentiimerin.

Bei Verweigerung der Genehmigung ist die Baurechtsnehmerin berechtigt, das
Schiedsgericht nach Massgabe von Ziff. IV. 1. dieses Vertrags anzurufen.

Die EinrAumung von Unterbaurechten und/oder die Belastung des Baurechts mit
Dienstbarkeiten bedarf zu ihrer Giltigkeit der Genehmigung durch die belastete
Grundeigentiimerin (Gemeinderat). Die Ausgestaltung des Baurechts (oder eines
allfalligen Unterbauchrechts) zu Mit- oder Stockwerkeigentum ist nicht zulassig.

Dauer

Dieses Baurecht entsteht mit der Eintragung im Grundbuch (Tagebucheintrag) und
dauert 60 Jahre. Die Baurechtsnehmerin kann die Dauer des Baurechtes zweimal um
15 Jahre gemass nachfolgenden Ausfiihrungen verlangern.

Die Baurechtsberechtigte kann (jeweils) frihestens 10 Jahre bzw. bis spatestens 24
Monate vor Ablauf des Baurechts im Sinne einer Option zweimal eine Verlangerung
um 15 Jahre zu den dannzumal gemaéss Vertrag geltenden Vertragsbestimmungen (mit
den entsprechend vertraglich vereinbarten Baurechtszinsanpassungen) schriftlich mit
eingeschriebenem Brief beantragen.

Die Verlangerung darf nur verweigert werden, sofern die Grundeigentiimerin eigene
Bedurfnisse oder 6ffentliche Interessen geltend macht. Die (weitere) Einhaltung der
Zweckbestimmung des Baurechts gelten als offentliche Interessen.

Den Entscheid hieriber fallt das dannzumal zusténdige politische Organ der
Grundeigentumerin. Der Entscheid ist der Baurechtsnehmerin spéatestens innert 12
Monaten nach Erhalt des Gesuchs um Auslosung der Verlangerungsoption schriftlich
mit eingeschriebenem Brief mitzuteilen. Die Baurechtsnehmerin ist fur die Dauer des
Entscheidungsprozesses bei der Grundeigentimerin an deren Erklarung gebunden.
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10.

10.1

Grundbucheintrag

Nachdem dieses Baurecht frei Ubertragbar und auf eine Dauer von mindestens 60
Jahren eingerdumt worden ist, ersucht die Baurechtsnehmerin das Grundbuchamt,
dieses selbstéandige und dauernde Recht i.S.v. Art. 22 GBV als eigenes Grundstlck in
das Grundbuch aufzunehmen. Zu diesem Zweck ist ein neues Grundstiick anzulegen
(Baurechtsparzelle) und die Baurechtsnehmerin als Alleineigentimerin einzutragen.

Unterhaltspflicht
Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, die in ihrem Eigentum stehenden Bauwerke und
Anlagen sowie das mit dem Baurecht belastete, nicht tberbaute Terrain wahrend der
Baurechtsdauer so zu unterhalten, dass keine Schadigung der Grundeigentliimerin
oder Dritter erfolgt.

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, die betreffenden Bauwerke (sowie das nicht
Uberbaute Terrain) zu Kontrollzwecken zu betreten oder von Fachleuten betreten zu
lassen, sofern Anzeichen bestehen, dass die Baurechtsnehmerin ihren
Unterhaltspflichten nicht nachkommt und entsprechende Massnahmen zu verlangen,
sofern diese fur die Verhinderung einer wesentlichen Schadigung notwendig sind bzw.
es sich um eine wesentliche Vernachlassigung der Unterhaltspflicht handelt.

Heimfall

Ordentlicher Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer fallen die auf der Baurechtsparzelle stehenden
Gebaude samt Anlagen und festen Einrichtungen der Grundeigenttiimerin heim und
werden Bestandteil ihres Grundsticks. Die Grundeigentimerin entschadigt die
Baurechtsnehmerin mit 80% des Zustandswerts.

Der Zustandswert der heimgefallenen Gebaude, Anlagen und festen Einrichtungen
(Hoch- und Tiefbauten inkl. Umgebung) wird durch eine gemeinsame Schatzung
ermittelt.

Die Schatzung hat nach anerkannten Regeln der Schatzungspraxis zu erfolgen und
muss dem Alter und Zustand sowie der Zeitgemassheit der Bauweise der Bauten und
Anlagen im Zeitpunkt des Heimfalls Rechnung tragen sowie deren weitere
Verwendungsmoglichkeiten und ihre voraussichtliche wirtschaftliche Lebensdauer
bertcksichtigen. Die Kosten fir diese Schatzung tbernehmen die Parteien je zur Halfte

Konnen sich die Parteien innerhalb von drei Monaten nach Heimfall nicht Uber die
Person des Schatzers oder innert drei Monaten seit Vorliegen dessen Schatzung tber
die Hohe der zu leistenden Heimfallsentschéadigung nicht einigen, entscheidet dariiber
das Schiedsgericht nach Massgabe von Ziff. IV.1 dieses Vertrags.

Die fur die Bauten, Anlagen und Einrichtungen ermittelte Entschadigung wird auf den
Tag des Erloschens des Baurechtes féllig. Aus der Entschadigung sind vorab die
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10.2

11.

12.

12.1

Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Die Baurechtsnehmerin hat nur Anspruch auf den
Uberschuss.

Die Vereinbarung betreffend ordentlichen Heimfall ist auf der Liegenschaft und auf der
Baurechtsparzelle vorzumerken.

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

Als grobe Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen durch die Baurechtsnehmerin
erachten die Parteien den Verzug von mehr als sechs (6) Monaten bei der Bezahlung
des Baurechtszinses oder eine Verletzung der Zweckbestimmung dieses Vertrages.

Bevor die Grundeigentimerin den vorzeitigen Heimfall durch Ubertragung des
Baurechtes an sie verlangen kann, hat sie die Baurechtsnehmerin schriftlich zu
mahnen und ihr dabei den vorzeitigen Heimfall anzudrohen.

Gesetzliche Vorkaufsrechte

Von Gesetzes wegen (Art. 682 Abs. 2 ZGB) steht der Grundeigentiimerin gegeniiber
jedem Erwerber des selbstandigen und dauernden Baurechts ein Vorkaufsrecht am
Baurecht zu und dem Eigentimer des Baurechts steht gegeniiber jedem Erwerber des
Grundstticks ein Vorkaufsrecht an diesem zu. Die gesetzlichen Vorkaufsrechte bleiben
wahrend der gesamten Dauer des Baurechts bestehen.

Die Fusion mit einem anderen gemeinnutzigen Wohnbautrager ist kein Vorkaufsfall.

Baurechtszins

Anfangsbaurechtszins

Der jahrliche Baurechtszins betragt 12% der Sollnettomiete  (Soll-
Nettomietzinseinnahmen) per 31. Dezember des Vorjahres zum Jahr des Inkrafttretens
dieses Vertrags. Der Baurechtszins wird erstmals per 30. Juni nach der Eintragung im
Grundbuch fallig.

Als Soll-Nettomiete gilt der jahrliche Nettomietzinsertrag samtlicher Mietobjekte
(Wohnungen, Geschéaftsraume, Parkplatze usw.) bei Vollbelegung. Massgebend ist die
mietvertraglich vereinbarte Nettomiete. Bei aufgelosten Mietvertrdgen bzw.
leerstehenden Mietobjekten gilt dementsprechend der letzte Mietzins bis zum
Abschluss eines neuen Mietvertrags unverandert weiter.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, der Grundeigentiimerin vollumfanglich Einblick
in deren Geschaftsbiicher sowie vertragliche Vereinbarungen mit Mietern zu gewahren.
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12.2 Anpassung des Baurechtszinses

12.3

a) Indexierung an die Sollnettomiete
Der Baurechtszins wird an die Sollnettomiete indexiert.

Eine Anpassung erfolgt jahrlich bis 30. Juni, basierend auf der Sollnettomiete per 31.
Dezember des Vorjahres und riickwirkend per 1. Januar.

Fur den Zeitraum einer umfassenden Sanierung und/oder eines Ersatzneubauts
besteht Anspruch auf Senkung ab Beginn der Bauarbeiten bzw. ab Datum des Auszugs
des Mieters/der Mieterin, sofern letzteres Datum mehr als sechs (6) Monate vor Beginn
der Bauarbeiten liegt, bis zur Abnahme der sanierten bzw. neu erstellten Wohnungen.

Der Baurechtszins betrégt in jedem Fall mindestens die Halfte der jeweiligen
Sollnettomiete des Vorjahres und kann nicht unterschritten werden.

d) Grundsétzlicher Ausschluss weiterer Anpassungsgrunde

Eine andere Anpassung des Baurechtszinses, namentlich an den Landesindex der
Konsumentenpreise oder die Entwicklung der Bodenpreise, ist ausgeschlossen.

Sollte sich jedoch herausstellen, dass trotz Kostenmiete eine Rendite resultiert, die
Ubliche Kapitalzinssatze Ubersteigt, ist die Grundeigentimerin berechtigt, eine
Reduktion der Mietzinse zugunsten der Mieter zu fordern oder (alternativ) eine
ausserordentliche Anpassung des Baurechtszinses zu verlangen.

e) Verfahrensweise

Die Baurechtsnehmerin hat der Grundeigentiimerin den Stand der Sollnettomiete per
Stichtag 31. Dezember unter Beilage der Jahresrechnung und des Mieterspiegels
spatestens bis 31. Mai des Folgejahres unaufgefordert mitzuteilen. Die
Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, der Grundeigentiimerin vollumfanglich Einblick in
deren Geschaftsbiicher sowie vertragliche Vereinbarungen mit Mietern zu gewéhren.

Die Grundeigentimerin pruft jeweils bis 30. Juni, ob der Baurechtszins erhdht oder
gesenkt werden muss. Der Baurechtszins kann — ausserordentliche Anpassungen
vorbehalten — nur einmal jahrlich angepasst werden. Dabei hat die Grundeigentiimerin
der Baurechtsnehmerin die Erh6hung oder Senkung des Baurechtszinses mit der
Rechnungsstellung anzuzeigen. Der neue Baurechtszins gilt riickwirkend per 1. Januar
des jeweils laufenden Jahres.

Bei ausserordentlicher Anpassung gelten die vorstehenden Vorschriften sinngemass.

Zahlungsmodalitaten
Der Baurechtszins ist jeweils 30 Tage nach Rechnungsstellung, frihestens am 31. Juli
fallig.
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12.4 Sicherstellung des Baurechtszinses

13.

14.

15.

16.

17.

Zur Sicherung des Baurechtszinses errichtet die Baurechtnehmerin im Sinne von Art.
779i ZGB fur drei Jahresleistungen eine Grundpfandverschreibung als Baurechtszins-
sicherung im ersten Rang auf der Baurechtsparzelle zugunsten der
Grundeigentiimerin. Massgeblich ist das Ergebnis der ersten Berechnung des
(initialen) Baurechtszinses.

Vermietungsrichtlinien
Es gilt das bestehende Reglement der Wohnbaugenossenschaft Zumikon. Dessen
Anpassung oder Ab&nderung muss vom Gemeinderat genehmigt werden.

Der Gemeinderat hat das Recht, eine delegierte Person in das Leitungsorgan der
Baurechtsnehmerin zu entsenden. Diese Person ist vollwertiges Vorstandsmitglied.

Nutzung von Wohnungen durch die Grundeigentiimerin

Die Gemeinde ist berechtigt, 16 Wohnungen fiir eigene Bedurfnisse zu nutzen bzw.
durch von der Gemeinde bezeichnete Dritte nutzen zu lassen. Solange das Kontingent
nicht ausgeschopft ist, ist die Gemeinde bei Mieterwechseln vorab anzufragen. Die
Gemeinde gibt innerhalb von 15 Arbeitstagen ihren allfélligen Bedarf bekannt.

Antritt von Nutzen und Schaden
Nutzen und Schaden gehen mit Grundbucheintrag auf die Baurechtsnehmerin tber.

Gewabhrleistung

Die Baurechtsnehmerin kennt den Erschliessungszustand des Baurechtsgrundstiicks.
Sie erklart, die aktuell fur das Baurechtsgrundstiick geltenden 6&ffentlich-rechtlichen
Bau- und Nutzungsvorschriften sowie die Zonenlage zu kennen.

Jede Gewadhrleistung der Grundeigentimerin  fir den Zustand des
Baurechtsgrundstticks wird wegbedungen, soweit dies gesetzlich zuldssig ist und
soweit dieser Vertrag nicht ausdruckliche Zusicherungen enthalt. Die
Baurechtsnehmerin bestatigt, dass sie das Baurechtsgrundstiick umfassend prifen
konnte und erklart, Uber samtliche Umstande, die fir sie zur Beurteilung des
Baurechtsgrundstiicks und dessen Wertbestimmung von massgeblicher Bedeutung
sind, informiert zu sein. Die Baurechtsnehmerin erklart, die Bedeutung dieser
Bestimmung zu kennen.

Gebuhren, Abgaben

Die Baurechtsnehmerin tbernimmt ab Grundbucheintrag samtliche wahrend der Dauer
des Baurechts beziglich des Baurechtsgrundstiicks und der zu erstellenden Bauten,
Anlagen und Werkleitungen festgesetzten Gebuhren und Abgaben, insbesondere die
Geblhren fir Wasser, Abwasser, Elektrizitdt, Werkleitungsanschliisse, Telefon,
Erschliessungsbeitrage, Kehrichtabfuhr, Gebaudeversicherung, Steuern.
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18.

19.

20.

Haftpflicht und Versicherungen

Die Baurechtsnehmerin hat ab Grundbucheintrag alle aus dem Eigentum an der
belasteten Grundsticksflache sich ergebenden privatrechtlichen Verpflichtungen,
insbesondere aus Art. 667 ff. ZGB (im Speziellen Art. 679 und 684 ff. ZGB) und Art. 58
OR, zu tragen, wie wenn sie selbst Eigentimerin des belasteten Bodens wére. Sie hat
alle mit der Erstellung, Benlitzung und Bewirtschaftung der sich in ihrem Eigentum
befindlichen Bauten und Anlagen in Verbindung stehenden oder daraus hergeleiteten
Anspriche Dritter irgendwelcher Art auf eigene Rechnung abzugelten und die
Grundeigentiimerin auf erstes Verlangen von entsprechenden Ansprichen schadlos
zu halten.

Verpflichtung zur Aufnahme von Verhandlungen hinsichtlich weiterer Vertrage
Sofern weitere Vertrage, wie namentlich Dienstbarkeitsvertrége etc., fur die
Realisierung eines Projektes notwendig und/oder zweckmassig sind, verpflichten sich
die Parteien diesbeziiglich Verhandlungen aufzunehmen.

Werkleitungen
Rein obligatorisch und ohne Grundbucheintrag wird noch Folgendes vereinbart:

Die Baurechtsnehmerin raumt der Grundeigentiimerin ein Durchleitungsrecht fiir alle
heutigen und kinftigen Werkleitungen ein. Unter Werkleitungen werden u. a.
verstanden: Kanalisation, Gas, Wasser, Elektrizitat, Telefon, Radio/TV-Kabel,
Fernwarme, usw. Soweit solche Leitungen nur der Baurechtsnehmerin dienen, hat
diese alle damit anfallenden Kosten allein zu tragen. Soweit solche Leitungen aber
auch der Grundeigentiimerin dienen, haben die Parteien die Kosten anteilsméassig zu
tragen.

Allféallige zum Vorschein kommende Leitungen hat die Baurechtsnehmerin auf eigene
Kosten zu verlegen.

GRUNDBUCHEINTRAGE

Grundbucheintrag Baurecht
Das Baurecht ist im Sinne von Art. 779 Abs. 3 ZGB mit folgendem Beschrieb als Grund-
stuck in das Grundbuch der Gemeinde Zumikon aufzunehmen (Eintragungsvorschlag):

"Selbstandiges und dauerndes Recht Baurecht fir Wohnbauten bis ***,

zugunsten Wohnbaugenossenschaft Zumikon,

UID CHE-102.326.482, Zumikon)

(Baurechtsberechtigter)
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zulasten Kataster 5077, Blatt **

Fur das selbstandige und dauernde Baurecht ist ein Grundbuchblatt zu eréffnen und
als Alleineigentimerin die Baurechtsnehmerin, vorgenannt, als Alleineigentiimerin
einzutragen.

Grundbucheintrag: Heimfall
Es ist folgende Eintragung in das Grundbuch der Gemeinde Zumikon auf dem
Grundstiick Nr. und der Baurechtsparzelle vorzumerken:

"Vereinbarung betreffend ordentlichen Heimfall"

Grundbucheintrag: Baurechtzins und weitere vertragliche Bestimmungen
Es sind folgende Eintragungen in das Grundbuch der Gemeinde Zumikon auf der
Baurechtsparzelle und Grundstiick Nr. vorzumerken:

,vertragliche Bestimmungen gemass Baurechtsvertrag inshesondere betreffend
Heimfallsentschadigung, Baurechtszins und Ubertragung “

Grundbucheintrag: Grundpfandrecht
Es ist folgende Eintragung in das Grundbuch der Gemeinde auf der Baurechtsparzelle
als Grundpfandrecht vorzunehmen:

»Grundpfandverschreibung Gber CHF im ersten Rang
(Baurechtszinssicherung) zugunsten der politischen Gemeinde Zumikon.*

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Gerichtsstand und anwendbares Recht / Schiedsgericht

Auf die vorliegende Vereinbarung ist ausschliesslich schweizerisches Recht
anwendbar.

Uber samtliche Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung entscheidet unter Ausschluss
der ordentlichen Gerichte ein nach der eidg. Zivilprozessordnung zu bestimmender
Einzelschiedsrichter. Jedes ordentliche Rechtsmittel ist ausgeschlossen.

Einzig zulassig sind die Rechtsbehelfe der Berichtigung, Erluterung oder Erganzung
des Schiedsspruchs nach Art. 388 ZPO sowie die ausserordentlichen Rechtsmittel der
Beschwerde an das Bundesgericht nach Art. 389 ZPO und der Revision nach Art. 396
ZPO. Das Schiedsgericht wird im Sinne von Art. 381 Abs. 1 lit. b ZPO ermachtigt, nach
Billigkeit zu urteilen. Das Verfahren richtet sich im Ubrigen nach Art. 353 bis 399 ZPO.

Vorbehalten bleibt Ziff. Il. 10.1. dieses Vertrags betreffend Einsetzung des Schéatzers.
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Sitz des Schiedsgerichts ist Zurich.

Vertragskosten
Die Kosten dieses Vertrags (Urkundsperson, Grundbuchamt) tragen die Parteien
solidarisch je zur Halfte.

Hinweise
Die Parteien erklaren, von der Urkundsperson insbesondere tber folgende Punkte in-
formiert worden zu sein:

Die grundbuchliche Beschreibung sowie den Inhalt der aus den Grundsttickbe-
schrieben hiervor ersichtlichen Rechte und Lasten.

Den Vorrang des 6ffentlichen Rechts.
Die Grundzuge der Steuerfolgen der Transaktion.
Die gesetzlichen Pfandrechte.

Vorkaufsberechtigte.

Bewilligungsgesetz

Die Parteien erklaren, dass sie von der Urkundsperson auf die Bestimmungen des
Bundesgesetzes und der Verordnung tiber den Erwerb von Grundsticken durch Per-
sonen im Ausland (BewG, BewV) - insbesondere ber die zivil-, verwaltungs- und straf-
rechtlichen Bestimmungen - aufmerksam gemacht worden sind.

Die unterzeichneten Organe der Baurechtsnehmerin bestatigen, dass bei ihrer
Genossenschaft keine finanzielle Beteiligung durch Personen im Ausland besteht. Die
Bestimmungen des Bundesgesetzes lber den Grundstiickerwerb durch Personen im
Ausland treffen somit auf diesen Baurechtsvertrag nicht zu.

Nicht vorhergesehene Umstande

Ergeben sich in Zukunft nicht vorhergesehene wichtige Umstande, die einer zuséatzli-
chen Regelung bedurfen, so verpflichten sich die Vertragsparteien, Verhandlungen
hinsichtlich einer Sinn und Zweck dieses Vertrages entsprechenden Anderung bzw.
Erg&nzung aufzunehmen. Im Streitfall entscheidet der Schiedsrichter gem. Ziffer IV. 1.
hiervor tber das Vorliegen eines wichtigen Umstandes.

Salvatorische Klausel

Sollte sich eine der vorstehenden Bestimmungen als nichtig oder als unverbindlich er-
weisen, so beschrénkt sich die Nichtigkeit bzw. Unverbindlichkeit allein auf die betref-
fende Bestimmung. Anstelle einer solchen nichtigen oder unverbindlichen Bestimmung
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tritt jene Ersatzldsung, die dem angestrebten Zweck der entsprechenden nichtigen o-
der unverbindlichen Bestimmung am nachsten kommt.

7.  Weiteriberbindungspflicht
Die Parteien sind verpflichtet, samtliche Pflichten aus diesem Vertrag sowie aus
allfalligen Zusatzvereinbarungen auf einen allfalligen Rechtsnachfolger zu tiberbinden
mit der Pflicht zur Weitertiberbindung unter Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfall.
8.  Original, Vertragsabschriften

Das Original dieser Urkunde verbleibt bei der Urkundsperson. Die Parteien erhalten
beglaubigte Vertragsabschriften.

Kisnacht,

Politische Gemeinde Zumikon Wohnbaugenossenschaft Zumikon

Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Sie ist von den in der Urkunde
genannten erschienenen Personen gelesen, als richtig anerkannt und unterzeichnet worden.

Kisnacht,

NOTARIAT KUSNACHT

Salina It, Notariatsassistentin
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