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Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag

Die Politische Gemeinde Aeugst am Albis

heute vertreten durch Ruedi Bieri, Gemeindeprasident und Herr Hans-Rudolf Meier,
Gemeindeschreiber

als Grundeigentiimerin
und die

Genossenschaft Unterdorf, altersgerechte Wohnungen in Aeugst am Albis
Genossenschaft mit Sitz in 8914 Aeugst am Albis, c/o Karl Aeschbach, Wangistr. 1 Hell,
8914 Aeugst a.A. .

heute vertreten durch Karl Aeschbach, von Zurich, in Aeugst a.A., Prasident der Verwaltung,
und Daniel Eugster, von Heiden, in Aeugst a.A., Mitglied der Verwaltung,
beide mit Kollektivunterschrift zu zweien

als Baurechtsnehmerin

schliessen mit den folgenden Bestimmungen einen Baurechtsvertrag bezuglich des
nachfolgend aufgefiihrten Grundstiickes ab:

In der Gemeinde Aeugst am Albis

Plan 9
Kat. Nr. 1897

1960 m2 (neunzehn Aren 60 m2) Wiese im Unterdorf.
Grenzen gemiss Mutation Nr. 602, den Parteien bekannt.
Anmerkung

Duldung des Ergebnisses von Bereinigungsmutationen i.S. § 162 Abs. 2 PBG
dat. 23.7.2004, HB 87

Dienstbarkeiten

a) Last:
Durchleitungsrecht fur Schmutzwasseranlagen zG der Polit. Gemeinde Aeugst a.A.

dat. 23.7.2004, SP 725
a / |
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b) Last: :
Fusswegrecht fur die Oeffentlichkeit mit Unterhaltspflicht zG der Polit. Gemeinde
Aeugsta A, dat. -5, Marz 7009 , SP 825

c) Recht und Last:
Gegenseitiges Mitbenutzungsrgght fur R
Kat.Nr. 1897, 1924, dat. = 9, Marz 200

d) Last:
Mitbenutzung;recht fur Ruhe- und Spielflache zG Kat.Nr. 1923
dat. -3, Marz 7009 ,sP 82%

e) Recht und Last:
Fuss- und Fahrwegrecht fur Garagenzufahrt mit spez. Linterpaltsregelung zG und
zL Kat.Nr. 1897, 1899, zG Kat.Nr. 1923, 1924, dat. =%, Mir; 7007 , SP 828

f) Last:
Ueberbaurecht fur Unterniveaugarage n&ltg spez. Unterhaltsregelung zG Kat.Nr.

1924, dat. ~ 5, Mirz 2 ,SP @

9) Recht:
Ueberbaurecht fir Ugtegéujyeaggg
1923,_1924, dat:' =3,

h) Recht und Last:
Gegenseitiges Durchleitungs- und Anschlussrecht fur Werkleitungen zG und zL

he- und Spielflache 2G und zL

u
3 ,SP 826

ugarage mit spez. Unterhaltsregelung zL Kat.Nr.
arz ZulY", sp 34

Kat.Nr. 1897, 1923, 1924, dat. =5, Marz 2009 , sp 832

i) Recht:
Ausschliessliches Benutzungsrecht an Umgebungsflache (mit Unterhaltspflicht)
zL Kat.Nr. 1899, dat. = & Ai%a. an, ,SP €232

N

k) Recht und Last:
Gegenseitiges Durchleitungs- und Anschlusgrecht fur Werkleitungen zG und zL
Kat.Nr. 1897, 1923, 1924, 1836, dat. = &, Mirz 2000 , SP 83%

Bereinigungsvorbehalt
Alifallige Belastungen, welche sich aus der spateren Bereinigung der dinglichen Rechte im
Grundbucheinflhrungsverfahren ergeben sollten, bleiben vorbehalten.

Grundpfandrechte

Keine

Baurecht

| Personaldienstbarkeit S S40

Die Gemeinde Aeugst am Albis bestellt mit diesem Vertrag zugunsten der ,Genossenschaft
Unterdorf, altersgerechte Wohnungen in Aeugst am Albis*, ein als Personaldienstbarkeit im
Grundregister auf einem eigenen Grundregisterblatt einzutragendes selbstandiges,

dauerndes Baurecht nach Massgabe von Art. 675 und 779 ff. ZGB am eingangs
beschriebenen Grundstiick Kat.Nr. 1897 in der Gemeinde Aeugst am Albis. ﬁ
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Das Baurecht ist mit folgendem Wortlaut im Grundregister einzutragen:

wSelbstindiges und dauerndes Baurecht fiir eine Wohniiberbauung bis

5. Marz 2109

zugunsten der Genossenschaft Unterdorf, altersgerechte Wohnungen in Aeugst am Albis,
mit Sitz in Aeugst am Albis, :

zulasten Kat. Nr. 1897 / Grundregister Blatt 4689

1. Inhalt und Umfang

Die Baurechtsnehmerin hat das Recht, auf dem baurechtsbelasteten Grundstuck eine
altersgerechte Wohntiberbauung mit Gewerbe- und Nebenraumen und Autoabstellplatzen
im Rahmen des Planungs- und Baurechts zu erstellen und fortbestehen zu lassen. Eine
Anderung der Zweckbestimmung der Gebaude sowie eine bewilligungspflichtige Anderung
des Projektes oder der Bauten und Anlagen bediirfen der Zustimmung der
Grundeigenttmerin.

2. Unterhalt

Die Baurechtsnehmerin hat die Bauten und Anlagen sowie die nicht tiberbauten Teile des
belasteten Grundstiickes wahrend der ganzen Baurechtsdauer ordnungsgemass zu
unterhalten.

3. Ubertragbarkeit

Dieses Baurecht ist Ubertragbar und vererblich. Die Verausserung des Baurechtes oder von
Teilen desselben an Dritte, einschliesslich die Bestellung von Unterbaurechten bedarf der
Genehmigung durch die Grundeigentimerin, wenn der Erwerber die obligatorischen
Verpflichtungen des vorliegenden Baurechtes nicht tibernimmt.

4. Dauer

Das Baurecht besteht fiir die Dauer von 100 Jahren ab Datum des
Grundregistereintrags, d.h. bis 5. Mirz 2109.

5. Belehnungsrecht am baurechtsbelasteten Grundstiick

Die Grundeigentiimerin erteilt der Baurechtsnehmerin das Recht zur Belastung des
baurechtsbelasteten Grundstiickes mit einem Grundpfand.

Solange die heutige Grundeigentumerin Eigentimerin des baurechtsbelasteten

Grundstuickes ist, wird fur die Errichtung des Grundpfandes die Einwilligung des
Gemeinderates Aeugst a/A benétigt.*
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Il Baurechtszins

1. Grundlage und Berechnungsweise

Die Baurechtsnehmerin bezahlt der Grundeigentiimerin einen jahrlichen Baurechtszins
berechnet auf der Grundlage des Verkehrswertes des Bodens von Fr. 700.--/m2
(Basislandwert). Der Zinssatz fur die Berechnung des Baurechtszinses richtet sich
grundsatzlich nach dem jeweiligen variablen Zinsfuss der Zurcher Kantonalbank (ZKB) fiir
erste Hypotheken auf Wohnhausliegenschaften. Sollte die Zurcher Kantonalbank keine
variable Hypotheken mehr anbieten wird der Zinssatz fiir 10-jahrige Bundesobligationen als
Referenzsatz angewendet.

Bis zu einem Zinsfuss von 3 % berechnet sich der Baurechtszins nach dem jeweiligen
Zinsfuss der ZKB reduziert um 0.50 %. Wenn dieser Zinsfuss tber 3 % und héchstens 4 %
betragt, reduziert sich der Zinsfuss zur Berechnung des Baurechtszinses um 0.75 %, betragt
aber mindestens 2.75 %. Ist der Zinsfuss der ZKB Uber 4 % héchstens aber bei 5 %, so
reduziert sich der Zinsfuss zur Berechnung des Baurechtszinses um 1.0 %, betragt aber
mindestens 3.50 %. Ubersteigt der Zinsfuss der ZKB 5 %, so reduziert sich der Zinsfuss fir
die Berechnung des Baurechtszinses um 1.25 % gegentiber demjenigen der ZKB betragt
aber mindestens 4.25 %.

2. Zahlungsmodalitaten

Der Baurechtszins ist in halbjahrlichen Raten nachschussig auf die Zinstermine 30. Juni und
31. Dezember zahlbar.

Die Zinspflicht beginnt pro rata am Tage der mittleren Bezugsbereitschaft der Uberbauung,
spatestens jedoch zwei Jahre ab Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung. Verzogert
sich die Bezugsbereitschaft der Uberbauung ohne Verschulden der Baurechtsnehmerin,
schiebt die Grundeigentiimerin den Beginn der Zinspflicht auf.

Zur Unterstltzung der Kapitalbildung wird der errechnete Baurechtszins im Betriebsjahr 1
und 2 um 50 % und in den Betriebsjahren 3 bis 5 um 25 % reduziert.

Die Verrechnung von Baurechtszinsen mit allfalligen Gegenanspriichen ist ausgeschlossen.

3. Anpassung

Der Basislandwert von Fr. 700.-/m2 wird erstmals nach Ablauf von 20 Jahren ab Beginn der
Zinszahlungspflicht angepasst. Danach werden die Anpassungen jeweils nach Ablauf von 5
Jahren vorgenommen.

Die Anpassung erfolgt aufgrund einer Aufrechnung der Teuerung im Umfang von héchstens
50% des Anstiegs des Landesindexes der Konsumentenpreise. Massgebend ist der
Indexstand vom 1. Januar 2008. Der so angepasste Basislandwert darf jedoch nicht héher
als der jeweils aktuelle Verkehrswert fur vergleichbare uniiberbaute Grundstiicke sein. Im
Streitfall entscheidet ein von beiden Parteien bestelltes, dreigliedriges Schiedsgericht tiber
die Hohe des aktuellen Verkehrswertes (Abschnitt VI/3 hinten).



1] Ordentlicher Heimfall

1. Voraussetzung

Sofern das Baurecht gemass Art. 779 | Abs. 2 ZGB nicht verlangert wird, fallen die
bestehenden Bauten und Anlagen mit dem Ablauf der Baurechtsdauer der
Grundeigentiimerin heim und werden Bestandteil des Grundsttickes.

2. Heimfallentschadigung

Fur die heimfallenden Bauten und Anlagen hat die Grundeigentiimerin der
Baurechtsnehmerin eine Entschadigung von 75 % des Zustandwertes zu leisten.

Der Zustandswert wird durch eine Schatzung ermittelt. Die Schatzung muss dem Alter und
Zustand der Bauten und Anlagen im Zeitpunkt des Heimfalls Rechnung tragen sowie deren
weitere Verwendungsmaglichkeiten und ihre voraussichtliche wirtschaftliche Lebensdauer
berticksichtigen.

Im Streitfall entscheidet ein von beiden Parteien bestelltes, dreigliedriges Schiedsgericht
tber die Hohe der Heimfallentschadigung (Abschnitt VI/3 hinten).

3. Félligkeit

Die Entschadigung wird fallig auf den Tag des Erléschens des Baurechts. Aus der
Entschadigung sind in erster Linie die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Die
Baurechtsnehmerin hat nur Anspruch auf den Uberschuss.

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, allféllige Guthaben bei der Baurechtsnehmerin mit der
Heimfallentschadigung zu verrechnen.

4. Vormerkung im Grundregister

Diese Vereinbarung ist im Grundregister auf dem Blatt des baurechtsbelasteten
Grundstiickes und auf dem Blatt des verselbstandigten Baurechtes vorzumerken.

1 Vorzeitiger Heimfall

1. Voraussetzungen

Der vorzeitige Heimfall des Baurechts richtet sich nach den Bestimmungen von Art. 779f und
7799 ZGB. Bevor die Grundeigentumerin die Rickibertragung des Baurechts verlangt, hat
sie die Baurechtsnehmerin schriftlich zu mahnen und den vorzeitigen Heimfall anzudrohen.

Uber das Vorliegen einer den vorzeitigen Heimfall auslésenden Pflichtverletzung entscheidet
im Streitfall der Zivilrichter.
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2. Entschidigung

Die Héhe der Heimfallentschadigung wird nach der fur den ordentlichen Heimfall getroffenen
Regelung ermittelt. Ein schuldhaftes Verhalten der Baurechtsnehmerin kann gemaéss Art.
779g Abs. 1 ZGB zu einer Herabsetzung der Entschadigung fuhren.

Die beim Heimfall des Baurechts geschuldete Entschadigung ist von der Baurechtsnehmerin
in erster Linie fur die Ruckzahlung von Grundpfandschulden zu verwenden.

Die Grundeigentumerin ist berechtigt, allfallige Guthaben bei der Baurechtsnehmerin mit der
Heimfallentschadigung zu verrechnen.

v Vorkaufsrechte

1. Grundsatz und Umfang

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte geméss Art. 682 Abs. 2 ZGB zugunsten der
Grundeigentumerin am verselbststandigten Baurecht und zugunsten der Baurechtsnehmerin
an dem mit dem Baurecht belasteten Grundstiick werden nicht aufgehoben, jedoch wie folgt
geandert:

1. Vorkaufsrecht der Grundeigentiimerin am verselbststéndigten Baurecht

Die Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes der Grundeigentiimerin am
verselbststéndigten Baurecht erfolgt nicht zu Drittbedingungen. Die Grundeigentiimerin
hat dabei nur 75 % des mit Dritten vereinbarten Kaufpreises zu bezahlen.

2. Vorkaufsrecht der Baurechtsnehmerin am baurechtsbelasteten Grundstiick

Der von der Baurechtsnehmerin bei Ausiibung des Vorkaufsrechtes an die
Grundeigentiimerin zu leistende Vorkaufspreis fiir das baurechtsbelastete Grundstiick
entspricht dem dannzumal als Grundlage fur die Berechnung des Baurechtszinses
massgebenden gesamten Landwert gemass Abschnitt 11/1 und 3 vorn. Im Streitfall
entscheidet ein von beiden Parteien bestelltes, dreigliedriges Schiedsgericht tiber die
Hohe des Vorkaufspreises (Abschnitt VI/3 hinten).

Vorbehalten bleibt das gesetzliche Kaufs- und Vorkaufsrecht des Bundes, Kantons oder der
Gemeinde bei Inanspruchnahme von éffentlicher Hilfe durch die Baurechtsnehmerin.

3. Frist

Das Vorkaufsrecht muss gemass Art. 681a Absatz 2 ZGB innert drei Monaten seit Kenntnis
des Vorkaufsfalls, auf jeden Fall vor Ablauf von zwei Jahren seit der Eintragung des neuen
Eigentumers im Grundregister geltend gemacht werden.

4. Vormerkung im Grundregister

Die Anderungen der gesetzlichen Vorkaufsrechte sind im Grundregister auf dem Blatt des

baurechtsbelasteten Grundstiickes und auf dem Blatt des verselbstandigten Baurechtes
vorzumerken.



Vv Weitere Bestimmungen

1. Verpflichtung zur Uberbauung und Vermietung

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, auf dem Baurechtsgrundstiick eine altersgerechte
Wohn-/Gewerbeliberbauung mit Mietobjekten zur Umsetzung des Genossenschaftszweckes
zu planen, zu erstellen und zu nutzen.

2. Gewdhrleistung

Fur Mangel des Grundstiicks im Zusammenhang mit Altlasten (Deponien und andere
Bodenverschmutzungen) haftet die Grundeigentiimerin.

Jede weitere Gewahrleistung der Grundeigentumerin fur Rechts- und Sachmangel des
baurechtsbelasteten Grundstiickes wird wegbedungen. Die Parteien erklaren, die Bedeutung
dieser Bestimmung zu kennen.

3. Leitungen

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

4. Dienstbarkeiten

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, der Politischen Gemeinde Aeugst am Albis fir die
Durchfuhrung von Werkleitungen, Kanalisation, fir die Erstellung von Kabelabtrennkasten,
Hydranten und dergleichen unentgeltlich Dienstbarkeiten einzurdumen.

5. Offentlich-rechtliche Lasten und privatrechtliche Verpflichtungen

Eine allfallige Grundsteuer fiir den Boden des baurechtsbelasteten Grundstiickes sowie die
Perimeterbeitrage, soweit sie den Boden betreffen, gehen zulasten der Grundeigentimerin.
Dagegen tragt die Baurechtsnehmerin alle anderen Steuern und Abgaben fiur die Bauten
sowie jene, die durch die Erschliessung und Uberbauung des Grundstiicks entstehen. Die
Baurechtsnehmerin trégt auch alle tbrigen auf dem Grund und Boden sowie auf den Bauten
lastenden &ffentlich-rechtlichen und die einem Liegenschafteneigentimer nach
Obligationenrecht und Zivilgesetzbuch anfallenden privatrechten Verpflichtungen

6. Gebiihren

Die Beurkundungs- und Grundbuchgebiihren fir die Eintragung dieses Baurechtsvertrags,
die Vormerkungen der Vereinbarung betreffend Heimfall und Anderung der gesetzlichen
Vorkaufsrechte, fur die Aufnahme des Baurechts als Grundstiick im Grundregister sowie
eine allfallige Handanderungssteuer bezahlen die Parteien gemeinsam je zur Halfte.

7 /7 /Z/é// 7/g



7. Haftung

Die Baurechtsnehmerin haftet fiir alle Schaden, fir welche die Grundeigentimerin
einzustehen hat, sofern sie mit der Ausiibung des Baurechts in unmittelbarem
Zusammenhang stehen. Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen die Risiken
angemessen zu versichern. Sollte die Grundeigentiimerin fur Schaden, die durch den
Bestand oder die Benutzung der Gebaude entstehen, in Anspruch genommen werden, so
hat die Baurechtsnehmerin dafiir vollen Ersatz zu leisten.

Vi Schlussbestimmungen

1. Ergédnzendes Recht

Soweit dieser Vertrag keine abweichenden Bestimmungen enthailt, gelten erganzende
Bestimmungen der Art. 779ff ZGB uber das Baurecht.

2. Gerichtsstand

Gerichtsstand fir alle Streitigkeiten, die aus diesem Vertrag entstehen, ist Affoltern a.A.

3. Schiedsgericht

Streitigkeiten aus diesem Vertrag sind vor ein Schiedsgericht mit Sitz in Aeugst am Albis zu
bringen. Ausgenommen ist die Beurteilung der Frage, ob eine den vorzeitigen Heimfall
auslésende Pflichtverletzung vorliegt.

Das Schiedsgericht besteht aus einer dreigliedrigen Kommission. Jede Partei ernennt ein
Mitglied; die Parteienvertreter ihrerseits wahlen einen Obmann resp. Schiedsrichter. Kénnen
sich die Parteien nicht auf einen Obmann einigen, wird dieser vom Obergerichtsprasidenten
des Kantons Zurich bestimmt. Im brigen richtet sich das Schiedsverfahren nach dem
Konkordat tber die Schiedsgerichtsbarkeit vom 27. Marz 1969.

4. Verpflichtungen und Rechtsnachfolger

Die Parteien sind verpflichtet, die Verpflichtungen aus diesem Vertrag, soweit sie nicht durch
Eintragung oder Vormerkung im Grundbuch von Gesetzes wegen Ubergehen, allfalligen
Rechtsnachfolgern zu tiberbinden mit der Pflicht zur laufenden Weitertiberbindung. Sie
sorgen insbesondere dafiir, dass die auf dem Baurechtsgrundstiick errichteten Bauten der
Spekulation entzogen und standig im Sinne des gemeinnutzigen Wohnungsbaus genutzt
werden. -

5. Verlangerung des Baurechtes
Das auf die Dauer von 100 Jahren vereinbarte Baurecht kann im gegenseitigen

Einverstandnis verlangert werden. Zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer treten die
Parteien in Verhandlung tber eine alifallige Verlangerung.
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6. Riicktrittsrechte

Nach Ablauf von 2 Jahren nach rechtskréftiger Erteilung der Baubewilligung ist die
Grundeigentimerin jederzeit berechtigt, durch schriftliche Mitteilung an die
Baurechtsnehmerin die Aufhebung des vorliegenden Vertrages und die Léschung des
Baurechtes im Grundregister zu verlangen, sofern und solange die Baurechtsnehmerin nicht
mit dem Bau begonnen hat. Macht die Grundeigentiimerin vertragsgemass von diesem
Recht Gebrauch, ist die Baurechtsnehmerin verpflichtet, die erforderliche
Léschungsbewilligung abzugeben und fur allfallige weitere Bewilligungen besorgt zu sein.
Sie hat der Grundeigentimerin zudem deren Anteil an den Notariats- und Grundbuchkosten
zu ersetzen. Weitere Entschadigungen sind nicht geschuldet.

Die Baurechtsnehmerin hat in keinem der Falle Anspruch auf Ersatz ihrer
Projektierungskosten.

Fur die Gemeinde Aeugst am Albis erfolgt die Ausiibung eines Riicktrittsrechtes durch den
Gemeinderat.

9. Lex Friedrich

Die Vertreter der Bauberechtigten erkléren, dass die Bauberechtigte der Bewilligungspflicht
gemass Bundesgesetz iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
nicht unterworfen ist, da Personen im Ausland weder am Genossenschaftskapital noch in
anderer Form finanziell an der Gesellschaft beteiligt sind und auch nicht in anderer Weise
einen Einfluss auf die Gesellschaft ausiiben. Bei der Bauberechtigten handelt es sich um
eine rein schweizerische Genossenschaft, die das Baurecht auf eigene Rechnung erwirbt.
Die Parteien kennen die zivil- und strafrechtlichen Folgen, die eintreten, wenn im Falle des
Bestehens der Bewilligungspflicht ein Baurechtserwerb ohne die notwendige Bewilligung
stattfindet.

10. Genehmigung

Dieser Vertrag wurde durch den Gemeinderat der Gemeinde Aeugst am Albis mit Datum
vom 10. Juli 2007 genehmigt.

Dieser Vertrag wurden durch die Gemeindeversammiung der Gemeinde Aeugst am Albis mit
Datum vom 11. Dezember 2007 rechtskraftig genehmigt.

Aeugst am Albis, 5. Marz 2009

Fur die Grun?eigent[]meri : Fur die Baurechtsnehmerin:

) Aeitedd



