Beilage 3 zu STRB Nr. 721/2017

Offentliche Beurkundung
BAURECHTSVERTRAG

zwischen der

Stadt Ziirich, Liegenschaftenverwaltung,
Morgartenstrasse 29, Postfach, 8022 Ziirich

«Grundeigentiimerin»

und

1. Credit Suisse Funds AG [UID-Nr. CHE-102.923.465]
Uetlibergstrasse 231, 8045 Zirich

handelnd fir die Immobilienfonds

— Credit Suisse Real Estate Fund Green Property
— Credit Suisse Real Estate Fund LivingPlus
— Credit Suisse Real Estate Fund Hospitality

mit einem Miteigentumsanteil von 600/1000
am Baurechtsgrundstiick «Bauberechtigte 1»

2. SIAT Immobilien AG [UID-Nr. CHE-102.910.913]

c/o Credit Suisse, Bahnhofstrasse 17, 6301 Zug

mit einem Miteigentumsanteil von 200/1000
am Baurechtsgrundstiick «Bauberechtigte 2»

3. INTERSWISS Immobilien AG [UID-Nr. CHE-102.863.998]

c/o Credit Suisse, Bahnhofstrasse 17, 6301 Zug

mit einem Miteigentumsanteil von 200/1000
am Baurechtsgrundstiick «Bauberechtigte 3»

gemeinsam «Bauberechtigte»
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Schreibmaschine
Beilage 3 zu STRB Nr. 721/2017


Vorbemerkungen

Die Stadt Zirich ist Eigentimerin der Parzelle Kat.-Nr. Q6994 mit einer Flache von
54'619 m?, auf welchem sich das friihere Hardturm-Stadion befand. Die Stadt Zurich
hat im Herbst 2015 einen Investoren-Studienauftrag im selektiven Verfahren durchge-
fuhrt. Das obsiegende Projekt sieht die Realisation von drei Teilprojekten vor: das
Teilprojekt Fussballstadion, realisiert durch die Stadion Zuri AG, das Teilprojekt ge-
meinnitziger Wohnungsbau, realisiert durch die Allgemeine Baugenossenschaft Z-
rich (ABZ), und das Teilprojekt Investorenprojekt, realisiert durch die Credit Suisse
Anlagestiftung (Turm Ost) sowie die Bauberechtigten 1 — 3 (Turm West). Die Stadt
Zurich stellt das fur die Realisation der Teilprojekte erforderliche Land im Baurecht zur

Verfligung.

Der den Baurechtsvertragen zu Grunde liegende Landwert bzw. Baurechtszins wurde
dabei so festgelegt, dass das Gesamtprojekt Areal Hardturm mit seinen drei Teilpro-
jekten, insbesondere aber der Bau und Betrieb des Fussballstadions wirtschaftlich
tragbar ist. So wird beim Teilprojekt Fussballstadion ein Baurechtzins aufgrund eines
Landwerts von Fr. 1'333'333 vereinbart, um damit einen selbsttragenden Betrieb des
Fussballstadions zu ermdglichen. Zudem wurde in den zwei Baurechtsvertragen des
Teilprojekts Investorenprojekt der Baurechtszins basierend auf einem reduzierten
Landwert von insgesamt Fr. 44'444'444 festgelegt. Im Ergebnis ermdglicht damit die
Stadt Zlrich als Landeigentiimerin Uber den tiefen Landwert des Investorenprojekts

die Erstellung des Teilprojekts Fussballstadion.

Das Fussballstadion ist Gegenstand eines separaten Baurechtsvertrages zwischen
der Stadt Zurich und der Stadion ZUri AG; die Credit Suisse Anlagestiftung sowie die
Bauberechtigten 1 — 3 Ulbernehmen gegentiber der Stadt Zirich im Zusammenhang
mit der Planung und Realisierung sowie dem spéteren Betrieb des Fussballstadions
keinerlei Pflichten.




1. BAURECHTSDIENSTBARKEIT

Die Grundeigentiimerin bestellt ein selbstandiges, dauerndes und Ubertragbares
Baurecht im Sinne des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB), das mit folgen-
dem Wortlaut als Personaldienstbarkeit zugunsten der Bauberechtigten und zulas-
ten des nachbezeichneten Grundstiicks im Grundbuch einzutragen und als Grund-

stick im Grundbuch aufzunehmen ist:

1.1. Personaldienstbarkeit SP ......

«Selbstindiges und dauerndes Baurecht fiir Wohn- und Geschaftsrau-
me

zugunsten der Bauberechtigten,
als selbstandiges Recht im Grundbuch aufgenommen unter Blatt ......

zulasten neu Kat.-Nr. ...... (sub. alt Kat.-Nr. 1Q6994)

Inhalt und Umfang

Die jeweilige Eigentimerin des belasteten Grundstiicks gestattet der Baube-
rechtigten auf dem im Vertragsplan Nr. 1 gelb eingezeichneten bzw. auf
dem durch Vermessungs-Mutation Nr. ...... des Grundbuchgeometers vom
...... entstandenen, belasteten Grundstiick im Rahmen der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften sowie der vertraglichen Vereinbarungen, Wohn- und
Geschaftsraume sowie Nebenanlagen zu erstellen und fortbestehen zu las-

sen.

Die Bauberechtigte ist befugt, die nicht Uberbaute Baurechtsflache als Um-

gebung zu gestalten und zu bendtzen.

Dauer
Das Baurecht ist Ubertragbar und dauert 92 Jahre von der Grundbucheintra-

gung an gerechnet.»




1.2,

Beschrieb des mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks

Im Stadtquartier Zurich-Industrie

Grundbuch Blatt 477, Liegenschaft, Kataster Nr. [Q6994, Herderen

Angaben der amtlichen Vermessung:

Kataster Nr. 1Q6994, Herderen, Plan Nr. 1Q52, 1Q53

54619 m?, mit folgender Aufteilung:
Gebaude:

- Gebsude Verkehrswesen, Nr. 28305082,

Hardturmstrasse 417 220 m?

- Gebaude Verkehrswesen, Nr. 28305082,

Hardturmstrasse 21 2343 m?

- Gebaude Verkehrswesen, Nr. 28305082,

Hardturmstrasse 423 31 m?

- Nebengebaude, Nr. n.n., Hardturmstrasse 415 11 m?

Bodenbedeckungsarten:
- Gebaude

- Strasse, Weg

- Trottoir

- Verkehrsinsel

- befestigte Flache

- Gartenanlage

- humusierte Flache

Eingedoltes Gewasser : Déltschibach 115

Anmerkungen

« Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-

setzgebung:

Einfriedigung. Aufnahme Industrie: Dat. 30.03.2012, Beleg 118.

Dat. 23.10.1930, Prot. Bd. 39.406 -2- Altstetten

Dat. 30.03.2012, Beleg 118

o Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Wasserrecht und Was-

serbau:

Schutzzone Grundwasserwerk Hardhof-Zurich.
Erganzung: Dat. 28.10.1994, Beleg 326 Altstetten.
Aufnahme Industrie: Dat. 30.03.2012, Beleg 118.

Erganzung. Dat. 06.11.1981, Beleg 399 Altstetten / Dat. 30.03.2012, Be-

leg 118 / Dat. 05.10.2016, Beleg 351
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Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:

Verbreiterung der Berner- und Pfingstweidstrasse (BSB 576/82).
Aufnahme Industrie: Dat. 30.03.2012, Beleg 118.

Dat. 27.08.1982, Beleg 267 Altstetten / Dat. 30.03.2012, Beleg 118

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:

Beseitigung bzw. Anpassung beim Bau der N1 (Verf. kant. Baudirektion
2771/82).

Aufnahme industrie: Dat. 30.03.2012, Beleg 118.

Dat. 09.02.1983, Beleg 31 Altstetten / Dat. 30.03.2012, Beleg 118

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:

Seitlicher Zutritt bzw. rickwartige Erstellung beim Bau der N1 (Verf.
kant. Baudirektion 2271/82).

Aufnahme Industrie: Dat. 30.03.2012, Beleg 118.

Dat. 09.02.1983, Beleg 31 Altstetten / Dat. 30.03.2012, Beleg 118

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:

Minderwert beim Bau der N1 (Verf. kant. Baudirektion 2271/82).
Aufnahme Industrie: Dat. 30.03.2012, Beleg 118.

Dat. 09.02.1983, Beleg 31 Altstetten / Dat. 30.03.2012, Beleg 118

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:
§ 48 Baugesetz. Dat. 05.04.1938, Al 181

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:
§§ 48 und 53 Baugesetz. Dat. 19.08.1953, Al 460

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:

Betreffend elekirische Kabelleitungen zugunsten der Stadt Zurich

(EWZ). Dat. 04.02.1976, Beleg 14




o Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Bauge-
setzgebung:
§ 100 PBG zugunsten Stadt Zurich, geméss BSB Il Nr. 246/84.
Dat. 31.08.1984, Beleg 216

o Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Grundbuchvermes-
sung/Bodenverschiebung/Anderung Landesgrenze:
Durch dieses Grundstiick fliesst das (teilweise) eingedolte 6ffentliche
Gewasser Nr. 115. Dat. 11.02.2003, Beleg 23

e Andere:
Prekaristisches Verhaltnis bezlglich der Benutzung des Sportweges.
Dat. 06.10.2014, Beleg 481

Vormerkung

Ruickkaufsrecht (beschrankt auf alt Kat.-Nrn. AU5993 und AU5994) bis
15.03.2035 zugunsten Stadion Zurich AG, mit Sitz in Zurich, CHE-
102.814.439.

Vormerkungsdauer: 15.03.2035

Dat. 15.03.2010, Bel. 30/ Dat. 30.03.2012, Bel. 118

Dienstbarkeiten

a) Last:
Duldung eines éffentlichen Brunnens samt Zu- und Ableitungen zuguns-
ten der Stadt Zurich. Dat. 13.12.1938 / Dat. 15.03.1971, SP 416

b) Last:
Baurecht fir Beleuchtungsanlage zugunsten Grashopper Club Zirich
-nicht Ubertragbar-. Dat. 07.06.1973, SP 451

c) Last.
Leitungsbaurecht fiir unterirdische Kabelrohranlage mit Einstiegschachten
zugunsten Swisscom (Schweiz) AG, mit Sitz in Ittigen BE.
Dat. 28.04.1982, SP 645
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d) Last:
Nutzungsbeschrankung zugunsten Kat.-Nr. 1Q6932, 1Q7051, 1Q6941,
1Q6942, 1Q6968, IQ7065, 1Q7066, IQ7067. Dat. 31.05.2002, SP 1369

e) Last:
Leitungsbaurecht zugunsten der Stadt Zirich (Gaswerk).
Dat. 08.12.1971, SP 432

f) Last
Leitungsbaurecht fiir unterirdische Kabelrohranlage mit Einstiegschéachten
zugunsten Swisscom Fixnet AG.
Dat. 11.08.1981, SP 1227 Altstetten, SP 1824 Industrie

Grundpfandrechte

Kein Eintrag.

Grenzen

Gemass vorgelegtem Grundbuchplan.

Bemerkungen

1. Den Parteien ist der Wortlaut und die Bedeutung der Anmerkungen,
Vormerkung und Dienstbarkeiten bekannt; auf eine vollsténdige Wieder-

gabe an dieser Stelle wird verzichtet.

2. Vor dem grundbuchlichen Vollzug des vorliegenden Vertrages wird die
Parzelle Kat.-Nr. [Q6994 gemass Vertragsplan Nr. 1 bzw. gestiitzt auf
die Mutation Nr. ...... des Grundbuchgeometers vom ...... in vier neue
Grundstiicke aufgeteilt. Das von dem vorliegenden Baurecht vollstandig
belastete und noch abzuparzellierende Grundsttick neu Kat.-Nr. IQ......
ist im Vertragsplan Nr. 1 gelb eingezeichnet und misst ca. 6165 m? Die
Grundeigentimerin hat die mit dem Vollzug der Mutation zusammen-
hangende Nachfilhrung der bestehenden Grundbuch-eintrage vor Voll-

zug dieses Vertrages abzuschliessen.
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1.3. Miteigentumsquoten der Bauberechtigten

Die Grundeigentiimerin hat davon Kenntnis, dass die im Rubrum aufgeftihr-
ten Miteigentumsquoten der drei Bauberechtigten am Baurechtsgrundsttick
noch nicht definitiv feststehen. Die entsprechenden Miteigentumsquoten
werden von den drei Bauberechtigten vor Vollzug des vorliegenden Bau-
rechtsvertrags Uberprift und bei Bedarf neu festgelegt. Die Grundeigenttme-
rin erklart die Bauberechtigten fur berechtigt, bis zum Volizug des vorliegen-
den Baurechtsvertrages durch schriftiche Erklarung gegentber der
Grundeigentiimerin eine entsprechende Anpassung der drei Miteigentums-
quoten zu verlangen. Die Anpassung der drei Miteigentumsquoten kann
auch umfassen, dass eine oder zwei der drei Miteigentumsquoten bzw. Bau-
berechtigen entfallen, d.h. dass sodann Miteigentum zweier Miteigentimer
oder Alleineigentum besteht und/oder dass die Bauberechtigte 1 sodann fur
andere ihrer Immobilienfonds handelt. Machen die drei Bauberechtigten von
diesem Recht Gebrauch, so legen die Parteien die Anpassung in einem

Nachtrag zum vorliegenden Baurechtsvertrag fest.
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2. BEENDIGUNG DES BAURECHTSVERHALTNISSES

2.1. Ordentlicher Heimfall

Auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts gehen die durch die Baube-
rechtigte erstellten Bauwerke in das Eigentum der Grundeigenttimerin tber.
Massgeblich fur die Bestimmung der Heimfallentschadigung ist der Markt-

wert der baurechtsfreien Liegenschaft exklusive Landanteil, ermittelt nach

anerkannter Schatzungspraxis (z.B. dynamische Ertragswertmethode [DCF-
Methode]). Die Heimfallentschadigung betragt 80 % des so ermittelten
Marktwerts.

Formel zur Berechnung der Heimfallentschadigung:

Marktwert der baurechtsfreien Liegenschaft (Bauwerke und Land)
. Landanteil (relativer, baurechtsfreier Landwert)

Marktwert der Liegenschaft exkl. Landanteil
/. 20 Prozent des Marktwerts der Liegenschaft exkl. Landanteil

Heimfallentschédigung beim ordentlichen Heimfall

Kénnen sich die Parteien Uber die Heimfallentschadigung nicht innert
3 Monaten einigen, ist diese mittels eines gleichlautenden Schétzungsauf-
trags durch zwei gemeinsam zu bestimmende Fachpersonen/-institutionen
definitiv festzulegen. Jede hat eine eigene Bewertung vorzunehmen; mass-

gebend ist das arithmetische Mittel.

Sollte innert 3 Monaten keine Verstandigung moglich sein bzw. liegt innert
6 Monaten seit der Auftragserteilung kein Resultat vor, wird die Festlegung
der Heimfallentschadigung auf Verlangen einer Partei im Sinne von Ziff. 5.18

dem zustandigen Gericht Ubertragen.

2.2. Vorzeitiger Heimfall

Die Grundeigentimerin kann den vorzeitigen Heimfall herbeifthren, wenn
die Bauberechtigte in grober Weise ihr dingliches Recht Uberschreitet oder
vertragliche Verpflichtungen verletzt (Art. 779 f-h ZGB).

Fur die Festsetzung der Entschadigung gilt sinngeméss die Regelung des
ordentlichen Heimfalls (Ziffer 2.1). Entsprechend ist der dannzumalige

Marktwert der baurechtsfreien Liegenschaft exklusive Landanteil zu ermit-
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teln. Dieser ist pro Jahr der abgelaufenen Baurechtsdauer um 0,217 % zu

reduzieren (lineare Abschreibung um 20 % innert 92 Jahren).

Vorbehalten bleibt eine zusatzliche Reduktion durch den Richter bei schuld-
haftem Verhalten der Bauberechtigten (Art. 779g ZGB).

Die beim ordentlichen oder vorzeitigen Heimfall des Baurechts geschuldete
Entschadigung fur die Ubernahme der Bauwerke ist in erster Linie fur die
Ruckzahlung der Grundpfandschulden zu verwenden; die Auszahlung kann
erst nach Zustimmung der Grundpfandglaubiger erfolgen (Art. 779d ZGB).
Die Grundeigentiimerin ist alsdann berechtigt, alifallige Guthaben gegenlber

der Bauberechtigten mit der Heimfallsentschadigung zu verrechnen.

2.3. Strategiefestlegung vor Ablauf der Baurechtsdauer

Spatestens 10 Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer nehmen die Parteien
Gesprache betreffend des Heimfalls der Bauwerke an die Grundeigentime-
rin oder einer allfalligen Verlangerung bzw. des Abschlusses eines neuen

Baurechtsvertrags auf.

3. BAURECHTSZINS

3.1. Festsetzung

Der jahrliche Baurechtszins betragt provisorisch Fr. 494'274.25 und basiert
auf einem provisorischen Landwert von Fr. 21'967'745.00 und einem Zins-

satz von 2.25 %.

Die definitive Festsetzung von Baurechtszins und Landwert erfoigt nach Vor-
liegen der rechtskraftigen Baubewilligungen fur die beiden Investorenprojek-
te der Bauberechtigten (Turm West) und der Credit Suisse Anlagestiftung

(Turm Ost) im Verhaltnis der bewilligten anrechenbaren Geschossflache.

Die Summe der Baurechtszinse der beiden Investorenprojekte (Turm Ost

und Turm West) betragt bei der definitiven Festsetzung in jedem Fall insge-
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samt Fr. 1'000'000.00 pro Jahr und basiert auf einem Landwert von
Fr. 44'444'444.00 fur die beiden Investorenprojekte.

Der Baurechtszins gilt erstmals fiir die Dauer von 5 Jahren ab Grundbuch-

eintragung. Nachher wird er alle 5 Jahre aufgrund der nachstehenden Rege-

lung Ziff. 3.2 und 3.3 angepasst und in einem Nachtrag zum vorliegenden

Baurechtsvertrag festgehalten. Wird eine Baurechtszinsanpassung nicht

termingerecht geltend gemacht, kann diese innert 2 Jahren nach der Fallig-

keit auch rickwirkend erfolgen.

Er ist im Voraus in halbjahrlichen Raten je am 1. Januar und 1. Juli zu be-

zahlen.

Die Zinspflicht beginnt nach erfolgter Grundbucheintragung am folgenden

Monatsersten.

Anpassung Landwert

3.2.1.

3.2.2.

Teuerung

Der Landwert gemass Ziff. 3.1 entspricht dem Punktestand des
Schweizerischen Landesindexes der Konsumentenpreise (LIK) im

Zeitpunkt des Vertragsvolizugs (Grundbucheintragung).

Dieser Landwert wird, bei einer Anpassung des Baurechtszinses, um
50 % der Steigerung des LIK seit der erstmaligen bzw. letztmaligen
Festsetzung erhoht.

Eine allfallige Verminderung des LIK wird beruicksichtigt, wenn damit

der urspriingliche Landwert nicht unterschritten wird.

Spatere, zusétzlich realisierte Nutzflache aufgrund Aufzonung

Bei einer spateren hdheren Ausniitzung des Landes (An- und Neu-
bauten, Dachausbauten, Aufstockur;gen, etc.), die durch eine Aufzo-
nung oder andere planungsrechtlich Massnahme erméglicht wurde
und von welcher die Baurechtsberechtigte tatséchlich Gebrauch
macht, ist der Landwert im Verhaltnis der zusatzlich realisierten
Hauptnutzflache anzupassen. Konnen sich die Parteien nicht einigen,
so ist analog Ziff. 2.1 Abs. 3 f. vorzugehen.

Die Anpassung des Landwerts erfolgt auf den Zeitpunkt der Inbe-

! 4

triebnahme der zuséatzlichen Nutzflache.
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Der Wert, um den der Landwert erhéht wird, unterliegt im Sinne von
Ziff. 3.2.1 bei spateren Baurechtszinsanpassungen ebenfalls einer

Anpassung um 50 % der Teuerung.

3.3. Anpassung Zinssatz

Der neu anwendbare Zinssatz ermittelt sich aufgrund des auf 0,25 % gerun-
deten 5-Jahres-Durchschnitts des Referenzzinssatzes fur Hypotheken im
Mietrecht. Bei einer Baurechtszinsanpassung im Jahre 2023 ware somit der

Durchschnittszinssatz der Kalenderjahre 2018 bis 2022 massgebend.

Fur den Fall, dass der erwahnte Referenzzinssatz fur Hypotheken im Miet-
recht aufgegeben werden sollte, vereinbaren die Parteien einen neuen Zins-

satz, der mit dem bisher verwendeten Zinssatz vergleichbar ist.

3.4. Mehrwertsteuer

Die Einraumung des vorliegenden Baurechts ist nach Art. 21 Abs. 2 Ziff. 20
MWSTG von der Mehrwertsteuer ausgenommen.

3.5. Untergang und Wiederaufbau

Bei einem Untergang von wesentlichen Gebaudeteilen und Einrichtungen,
die den Betrieb der im Baurecht erstellten Bauwerke objektiv und vollstandig
verunmaglichen, bleibt die Bauberechtigte zur Zahlung des Baurechtszinses
verpflichtet. Die Bauberechtigte ist jedoch berechtigt, den Baurechtsvertrag
ausserordentlich auf den zweiten Jahrestag des Schadensereignisses (mit-
hin auf den Zeitpunkt von 24 Monaten nach Eintritt des Schadensereignis-
ses) zu kiindigen, sofern der Untergang nicht von der Bauberechtigten ver-
schuldet ist. Diesfalls endet der Baurechtsvertrag, ohne dass eine
Heimfallentschadigung zu bezahlen ist. Allféllige Versicherungsleistungen
betreffend die Bauwerke (inkl. Ertragsausfélle etc.) stehen ausschliesslich
der Bauberechtigten zu. Entsprechend hat die Bauberechtigte die Bauwerke
zuriickzubauen; es sei denn, dass das konkrete Schadensereignis nicht héat-

te versichert werden kénnen.
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4. BESTEHENDE BAUWERKE

Die bestehenden Bauwerke auf dem Vertragsobjekt gehen mit der Eintragung die-
ses Baurechts im Grundbuch entschadigungslos ins Eigentum der Bauberechtig-

ten Uber. Der Riickbau erfolgt durch die Bauberechtigte auf deren Kosten.

5. WEITERE BESTIMMUNGEN

5.1. Besitzesantritt / Abrechnung

Der Besitzesantritt durch die Bauberechtigte in Rechten und Pflichten, Nut-
zen und Gefahr erfolgt mit dem grundbuchlichen Vertragsvolizug (Ziff. 5.24).
Die Parteien verzichten auf eine separate Abrechnung Gber laufende Ein-

nahmen und Aufwendungen.

5.2. Gewahrleistung

Den Parteien sind die Art. 192 bis 197 des Schweizerischen Obligationen-
rechts (OR) Gber die Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff. und 219
OR (iber die Sachgewahrleistung (Méangelhaftung) bekannt.

Die Bauberechtigte iibernimmt das Vertragsobjekt in dem ihr bekannten heu-
tigen Zustand. Jegliche Gewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin flr

Sach- und Rechtsméngel am Vertragsobjekt wird wegbedungen.

Vorbehalten bleiben Art. 192 Abs. 3 und Art. 199 OR, wonach eine Aufhe-
bung oder Beschrankung der Gewahrleistungspflicht ungultig ist, wenn die
Grundeigentiimerin das Recht eines Dritten absichtlich oder Gewahrsmangel

arglistig verschwiegen hat.

5.3. Altlasten und Bodenbelastungen

5.3.1. Registereintrage

Das mit dem Baurecht belastete Grundstlick ist im Kataster der be-
lasteten Standorte (KbS) des Kantons Zurich mit folgenden Eintragen

registriert:
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— 0261/D.N085-1: Ablagerungsstandort, Schuttung Parkhaus
Hardturm; Beurteilung: Uberwachungsbedurftiger belasteter
Standort, die Behdrde verzichtet derzeit auf die Anordnung von

Uberwachungsmassnahmen.

— 0261/D.N085-2: Ablagerungsstandort, Schuittung Sportplatz
Hardturm; Beurteilung: Belasteter Standort ohne schadliche o-

der lastige Einwirkungen.

— 0261/1.5120-1: Betriebsstandort, Tankanlagen; Beurteilung: Be-

lasteter Standort ohne schéadliche oder lastige Einwirkungen.

—  0261/1.5120-2: Betriebsstandort, Motorfahrzeugunterhalt; Beur-

teilung: Die Flache muss nicht untersucht werden.

Die Vertragsparteien sind auf die Bewilligungspflicht geméss Art.
32dbis Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber den Umweltschutz (Umwelt-
schutzgesetz, USG) hingewiesen worden. Die Parteien stellen fest,
dass gemass dem Kataster der belasteten Standorte (KbS) auf dem

Vertragsobjekt

. zwei belastete Standorte liegen, von denen indes keine schéd-
lichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind. Die Bewilli-
gung dieses Rechtsgeschafts gilt deshalb als durch die gene-
rell-konkrete Allgemeinverfiigung Nr. 0945 vom 18.06.2014 des
AWEL erteilt.

. ein Uberwachungsbedurftiger belasteter Standort liegt, weshalb
nach Art. 32dbis Abs. 3 USG dieses Rechtsgeschaft der Bewilli-
gung der Behérde bedarf. Der Abschluss dieses Baurechtsver-
trages erfolgt deshalb unter dem Vorbehalt, dass diese Bewilli-
gung erteilt wird. Die veraussernde Partei verpflichtet sich, in-
nert 30 Tagen ab heute beim AWEL um Bewilligung fur dieses
Grundsttickgeschaft zu ersuchen (32dbis Abs. 3 USG i.V.m. §
4a Abs. 2 lit. d der Zurcher Abfallverordnung) und diese spates-
tens zusammen mit der Grundbuchanmeldung dem Grund-

buchamt einzureichen.

Weiter ist das Grundstiick im Prufperimeter fir Bodenverschiebungen

des Kantons Zirich eingetragen.
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5.3.2. Vorliegende Untersuchungen
Die Parteien haben Kenntnis von folgenden Unteriagen:

- Stadion Zirich, Ergéanzende Untersuchungen und Entsorgungs-
konzept, BMG Engineering AG, Juni 2003, rev. 22. Mai 2008

— Stadion Zurich, Verwertungs- und Entsorgungskonzept Bo-
denaushub, BMG Engineering AG, Januar 2004

—  Facts und Uberlegungen hinsichtlich Definition des Sanierungs-
ziels, BMG Engineering AG, Juni 2003

—  Stadion Zurich, Erganzende Untersuchungen AO und Triblne
West, BMG Engineering AG, 19. Juni 2003

—~ Rahmenbedingungen des AW EL fur Sanierung A0, Aktennotiz
BMG Engineering AG, dat. 30. Mai 2003

— Stadion Zurich, Altlast- und Bauabfallabklarungen, Basler &
Hofmann AG, 27. September 2002, rev. 27. November 2002

— Stadion Zurich, Schadstoffbelastung im Boden, Basler & Hof-
mann AG, 23. September 2002

Die Bauberechtigte ist im Besitz der entsprechenden Dokumente.

5.3.3. Bereinigung und Kostentragung

Die fachgerechte Bereinigung der Belastungen erfolgt durch die Bau-

berechtigte im Zuge ihres Bauvorhabens.

Die Bauberechtigte tragt samtliche Kosten, die sich aus der Bereini-
gung des Standorts (einschliesslich allfalliger Schadstoffbelastungen
in den Ubertragenen Gebauden) ergeben. Die Kostentragungspflicht
der Bauberechtigten gilt auch flr den Fall, dass nach dem Bundesge-
setz Uber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz), der Verordnung
Uiber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlastenverordnung)
oder allenfalls weiterer massgebenden, eidgendssischen oder kanto-
nalen Erlassen eine andere Kostentragung festgestelit oder festgelegt

wird.

Die Bauberechtigte hat im Zuge der Realisierung der Baurechtsbau-
ten indes nur diejenigen Bodenbelastungen zu beseitigen, welche

nach Massgabe der gesetzlichen Bestimmungen im Rahmen der Re-
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alisierung des von der Bauberechtigten geplanten Bauvorhabens
zwingend beseitigt werden mussen; die Bauberechtigte hat mithin
nicht samtliche Massnahmen zu treffen, welche erforderlich sind, da-
mit das Grundstiick aus dem Kataster der belasteten Standorte ent-
lassen wird (es ist mithin keine Totalsanierung der vorhandenen Bo-

denbelastungen auszufthren).

5.4. Projektentwickiung und Bauausfiihrung

5.4.1. Bauprojekt

Grundlage fir die Erstellung der Wohn- und Geschéaftsrdume bildet
das mittels Studienauftrag ausgelobte Projekt kENSEMBLE».

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, dieses unter Beachtung der
stadtebaulichen Empfehlungen des Amtes fur Stadtebau und im Ein-
vernehmen mit dem Amt fir Hochbauten in einer besonders guten

architektonischen Qualitat zu realisieren.

Samtliche bei der Bauberechtigten entstehenden Planungskosten
gehen zu deren Lasten. Dies gilt auch im Falle einer Nichtgenehmi-
gung dieses Baurechtsvertrags durch die zusténdigen Instanzen der
Stadt Zurich (vgl. Ziff. 5.24).

Die Bauberechtigte kann bereits vor Vollzug dieses Vertrags (Grund-
bucheintragung) auf eigenes Risiko ein Bauprojekt ausarbeiten und
alle Vorkehrungen (Bodensondierungen, Baugespann, Baugesuch,
etc.) zur Erlangung der erforderlichen (Bau-) Bewilligungen treffen.
Fur allfallige dabei entstehende Schaden ist die Bauberechtigte haft-

bar.

5.4.2. Okologie, Energie und Verkehrserschliessung

Das gesamte Areal soll nach nachhaltigen Grundsétzen entwickelt,
realisiert und betrieben werden. Dies setzt eine ressourcenschonen-

de Bauweise und den Einsatz von erneuerbarer Energien voraus.

Die Wohn- und Geschéaftsraume sollen sich je nach Nutzung am SIA
Merkblatt 2040 orientieren. Bei Nutzungen mit hohem Elektrizitats-
und Kiihibedarf ist der Einsatz von Photovoltaik an der Gebaudehdille

zu empfehlen.
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Im Weiteren wird auf die Vorschriften des Gestaltungsplans «Areal

Hardturm — Stadion» zur Okologie und Energie verwiesen.

Die Erschliessung fir den motorisierten Individual- und Gruppenver-
kehr darf nicht Gber die Férrlibuckstrasse erfolgen. Im Weiteren wird
auf die Vorschriften des Gestaltungsplans «Areal Hardturm — Stadi-

on» zur Erschliessung verwiesen.

5.4.3. Gestaltungsplan, Baugesuch und Baubeginn

Die Bauberechtigte reicht das Gesuch flr den Erlass des notwendi-
gen Gestaltungsplans bis spatestens Ende 2018 beim Amt fur Stad-
tebau der Stadt Zurich ein.

Das Baugesuch ist durch die Bauberechtigte spatestens innert 3 Jah-
ren nach rechtskraftiger Vertragsgenehmigung dieses Baurechtsver-
trages und Rechtskraft des Gestaltungsplans dem Amt fur Baubewil-

ligungen einzureichen.

Die Bauberechtigte hat mit dem Bau innert 2 Jahren nach dem

grundbuchlichen Vollzug (Ziff. 5.24) dieses Vertrags zu beginnen.

Bauten im Teilgebiet C (Turm West und Ost) dirfen jedoch erst er-
stellt werden, wenn das Stadion auf dem Grundstiick neu Kat.-Nr.

............ (Teilgebiet B) erstellt ist oder zeitgleich erstellt und vollendet

Die Grundeigentiimerin ist berechtigt, die bauliche Ausflihrung zu

Uberprifen.

5.5. Spatere bauliche Verdnderungen

Spatere wesentliche bauliche Verénderungen, insbesondere Massnahmen,
die das aussere Erscheinungsbild betreffen, missen eine besonders gute
architektonische Qualitat aufweisen. Zur Erreichung dieses Ziels haben
Planerwahl, Projektierung, Materialwahl und Detaillierung im Einvernehmen
mit dem Amt fur Stadtebau zu erfolgen. Ebenso sind spéatere wesentliche
bauliche Veranderungen analog der Bestimmungen gemass Ziff. 5.4.1 und
5.4.2 zu entwickeln und auszufiihren. Nebst der Baubewilligung bedirfen
solche Veranderungen der schriftlichen Zustimmung der Grundeigentiimerin
(Zustandigkeit: Liegenschaftenverwaltung), wobei die Grundeigentiimerin ih-

re Zustimmung nur aus wichtigen sachlichen Griinden verweigern darf. Un-
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tergeordnete Vorhaben, die im Anzeigeverfahren bewilligt werden oder nicht
bewilligungspflichtig sind, bedirfen keiner Zustimmung der Grundeigentlime-

rin.

Abgaben / Haftung

Die Bauberechtigte tragt alle mit den Bauwerken und dem Baurecht verbun-

denen 6ffentlich- und privatrechtlichen Verpflichtungen.

Werden Steuern und Abgaben (inkl. Meteorwassergebuhren), die das Bau-
rechtsgrundstiick betreffen, bei der Grundeigentimerin erhoben, so hat die
Bauberechtigte dieser in vollem Umfang Ersatz zu leisten. Steuern und Ab-
gaben, die sich auf den mit dem Baurecht belasteten Boden allein beziehen,

werden von der Grundeigentiimerin getragen.

Die Bauberechtigte tbernimmt die gesetzliche Haftung (Werk- und Grundei-
gentimerhaftung) beziiglich der Bauwerke und des baurechtsbelasteten
Grundstiicks. Wird die Grundeigentiimerin von einem Dritten belangt (z. B.
gestutzt auf Art. 679 und 684 ZGB oder Art. 58 OR), so steht ihr in vollem
Ausmass der Ruckgriff auf die Bauberechtigte zu. Sofern die GrundeigentU-
merin es verlangt, ist die Bauberechtigte verpflichtet, einen gegen die Erst-
genannte erhobenen Prozess auf eigene Kosten und Gefahr zu flhren. Da-
gegen steht der Bauberechtigten, sofern diese von einem Dritten direkt
belangt wird, unter dem Vorbehalt der Regelung in Ziff. 5.13 nachfolgend

keinerlei Ruckgriff auf die Grundeigentiimerin zu.

Die Grundeigentiimerin ist nicht berechtigt, ohne Einwilligung der Baube-
rechtigten gerichtliche Klagen anzuerkennen oder Vergleiche abzuschlies-

sen, die die Bauberechtigte belasten.

Bestehende Vertragsverhiltnisse

Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen Uber die
Verausserung von Miet- und Pachtgegenstanden. Es bestehen zurzeit fol-

gende Vertragsverhéltnisse:

Vertragsart Objekt Vertragspartner
Gebrauchsleihe | 34'000 m? Land Verein Stadionbrache Hardturm
Mietvertrag Parkhaus Hardturm Parking Zirich AG

Mietvertrag Stadionwand, Megaposter panorama & printkonzept AG
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Die Grundeigentiimerin kiindigt diese Vertrage nach Absprache mit der Bau-
berechtigten. Das Baurecht ist frei von Miet-, Pacht- und/oder anderen Nut-

zungsverhaltnissen zu begrinden.

5.8. Versicherungsvertrage

Die Vertragsparteien haben Kenntnis von Art. 54 des Versicherungsver-
tragsgesetzes (VVG). Private Schaden- und Haftpflichtversicherungen gehen
auf die erwerbende Partei Uber, sofern sie nicht innert 30 Tagen, von der Ei-
gentumsubertragung an gerechnet, den Versicherungsgesellschaften schrift-

lich mitteilt, sie lehne den Ubergang ab.

Die Grundeigentiimerin erklért, dass keine privaten Schaden- und Haft-

pflichtversicherungen bestehen.

5.9. Vorkaufsrechte

Hinsichtlich der sowohl der Grundeigentiimerin als auch der Bauberechtigten
im Sinne von Art. 682 ZGB zustehenden Vorkaufsrechte wird folgendes ver-

einbart:

5.9.1. Vorkaufsrecht der Grundeigentiimerin

Die Grundeigentiimerin ist bei Geltendmachung des Vorkaufsrechtes
berechtigt, das Baurechtsgrundstiick zu dem zwischen der Verkéufe-
rin (Bauberechtigte) und dem Dritten vereinbarten Kaufpreis zu er-

werben.

Fur die Ausiibung des Vorkaufsrechtes wird der Grundeigentiimerin
eine Frist von funf Monaten, gerechnet vom Empfang der nach
Art. 681a ZGB zu erlassenden Mitteilung an, eingerdumt, wobei die
Grundeigentiimerin darauf hinzuwirken hat, dass der Entscheid Uiber
die allfallige Ausiibung resp. den Verzicht auf das Vorkaufsrecht so
rasch wie maglich gefallt und gegentiber den Bauberechtigten kom-
muniziert werden kann. Die Bauberechtigten verpflichten sich, die
Grundeigentiimerin frilhzeitig tber ihre allfallige Verkaufsabsicht und
ihre Kaufpreisvorstellungen zu informieren. Der Verzicht auf eine

Austbung erfolgt durch den/die Vorstehende(n) des Finanzdeparte-
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ments; fur die Ausiibung des Vorkaufsrechtes ist der Stadtrat zustan-
dig.
Als Vorkaufsfall gilt auch die Verdusserung eines Miteigentumanteils

am Baurechtsgrundstiick oder — soweit geméss Ziffer 5.21 zuléassig -

eines Stockwerkeigentumanteils.

Kein Vorkaufsfall im Sinne der vorstehenden Regelung liegt vor,
wenn die Bauberechtigte das Baurechtsgrundsttick (oder die Baube-
rechtigten 1, 2 oder 3 je separat ihre Miteigentumsanteile am Bau-
rechtsgrundstiick) ganz oder teilweise (i) an die Credit Suisse Funds
AG, handelnd fir einen oder mehrere ihrer Immobilienfonds, (ii)
und/oder an eine oder mehrere Immobiliengesellschaften, welche von
der Credit Suisse Funds AG fir einen oder mehrere ihrer Immobilien-
fonds gehalten werden (insbesondere SIAT Immobilien AG und/oder
INTERSWISS Immobilien AG), (iii) und/oder an die Credit Suisse An-
lagestiftung, handelnd fur eine oder mehrere ihrer Immobilien-
Anlagegruppen, Ubertragt. Am Baurechtsgrundstiick durfen jedoch
nie mehr als funf Miteigentimer beteiligt sein.

Ausserdem liegt kein Vorkaufsfall im Sinne der vorstehenden Rege-
lung vor, wenn die Bauberechtigte — soweit gemass Ziffer 5.21 zulas-
sig - Stockwerkeigentum begrundet und Stockwerkeigentumseinhei-
ten an eine der Obengenannten ((i) — (iii) verdussert. Am
Baurechtsgrundstiick dirfen jedoch nie mehr als finf Stockwerkei-

gentlimer beteiligt sein.

5.9.2. Vorkaufsrecht der Bauberechtigten

Die Bauberechtigte ist berechtigt, das Vorkaufsrecht zu dem von drit-
ter Seite angebotenen Preis im Sinne von Art. 681 ZGB auszutben.
Fur die Ausibung des Vorkaufsrechtes steht ihr eine Frist von funf

Monaten zu.

Die Anderung zum gesetzlichen Vorkaufsrecht der Grundeigenttimerin (Ziff.
5.9.1) sowie der Bauberechtigten (Ziff. 5.9.2) ist sowohl auf dem baurechts-

belasteten Grundstiick als auch beim Baurechtsgrundstlick vorzumerken.
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5.10. Sicherstellung des Baurechtszinses

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und aller aus dem Baurechtsvertrag
entstehenden Verpflichtungen bestellt die Bauberechtigte zugunsten der
Grundeigentiimerin und zulasten des Baurechtsgrundstlcks eine Grund-
pfandverschreibung (Maximalhypothek) in der Héhe von Fr. .......... e
(entspricht der Summe von drei Jahresbaurechtszinsen nach definitiver
Festsetzung des Baurechtszinses gem. Ziff. 3.1). Diese wird an erster

Pfandstelle errichtet.

Diese Grundpfandverschreibung ist anlésslich des grundbuchlichen Volizugs
des Baurechtsvertrags zulasten des Baurechtsgrundstiicks im Grundbuch

einzutragen.

5.11. Rechtseinrdumungen an Dritte

Alle Rechtseinraumungen an Dritte, die Uber den in diesem Vertrag be-
schriebenen Umfang des Baurechts hinausgehen (z. B. Zulassung von
Erdankern, Einraumung von beschrankten dinglichen Rechten), fallen in die

Zustandigkeit der Grundeigentiimerin.

5.12. Offentlich nutzbare Plitze, Fuss- und Radwege, neue Dienstbarkeit zu-
gunsten der Stadt Ziirich (fiir die Offentlichkeit) SP ......

Es wird folgende neue Dienstbarkeit errichtet, die anlésslich des Vertrags-

vollzugs (Eigentumsiibertragung) im Grundbuch einzutragen ist:

«Aufenthaltsrecht auf 6ffentlich zugénglichem Platz sowie Fuss- und

Radwegrecht mit Nebenleistungspflicht

zulasten Blatt ...... (Baurechtsgrundsttick)
neu Kat.-Nr. ...... (sub. alt Kat.-Nr. [Q6994)

zugunsten Stadt ZUrich (fur die Offentlichkeit)

Die Eigentimer der belasteten Grundstiicke rdumen der Stadt Zirich zu-
gunsten der Offentlichkeit auf der im Vertragsplan Nr. 2 blau eingezeichne-
ten Teilflache ihrer Grundstiicke ein Aufenthaltsrecht auf den &ffentlich nutz-
baren Platzen sowie ein auf der im Vertragsplan Nr. 2 rot eingezeichneten
Wegverbindung auf ihren Grundstiicken ein Fuss- und Radwegrecht auf ei-

ner Breite von 2,5 Meter ein.
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Die Erstellung sowie der bauliche und betriebliche Unterhalt sowie eine aus-
reichende Beleuchtung der Fuss- und Radwegverbindung erfolgt durch die
Eigentiimer der belasteten Grundstiicke auf ihre Kosten. Den Eigentimern
der belasteten Grundstiicke ist es unbenommen, eine Nutzungsordnung
tiber die belasteten Teilflichen zu erlassen. Die Bauberechtigten der Baufel-
der A, B, C1 und C2 verpflichten sich, die Zustandigkeiten und Kostenteiler
fur die Erstellung, den Unterhalt und den Betrieb (inkl. einer ausreichenden
Beleuchtung) der &ffentlichen Platze sowie der Fuss- und Radwegverbin-
dungen in einem separaten Vertrag gemeinsam und einvernehmlich zu re-

geln.»
Bemerkung dazu:

Die Urkundsperson hat die Parteien auf Art. 732 Abs. 2 ZGB aufmerksam
gemacht. Die Parteien wissen, dass anlasslich des Vertragsvollzugs ein den
Anforderungen des Grundbuchs entsprechender Dienstbarkeitsplan nach-
traglich 6ffentlich zu beurkunden ist. Der einen integrierenden Bestandteil zu
dieser Dienstbarkeit bildende Vertragsplan Nr. 2 enthait vorerst nur die unge-

fahre Lage der Dienstbarkeitsflachen.

5.13. Landbeanspruchung durch Stadt

Die Grundeigentiimerin ist berechtigt, Teile des baurechtsbelasteten Grund-
stiicks flr 6ffentliche Zwecke (z. B. Trottoir, Werkleitungen) entschadigungs-
los zu beanspruchen und deren Entlassung aus dem Bau- rechtsvertrag ent-
schadigungslos zu verlangen, soweit dadurch die bauliche Ausnitzung oder
die Bewirtschaftung nicht wesentlich eingeschrankt werden und die Grundei-
gentimerin den baulichen und betrieblichen Unterhalt der von ihr bean-

spruchten Teile des baurechtsbelasteten Grundstiicks Ubernimmt.

5.14. Gegenseitige Rechtseinraumungen

Sofern die von der Bauberechtigten beabsichtigten Bauvorhaben Grund-
bucheintragungen zulasten des baurechtsbelasteten Grundstlicks erfordern
(z. B. dffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen, Fuss- und Fahrweg-
rechte, Naherbau-, Grenzbau-, Durchleitungs- und Anschlussrechte etc.), ist
die Grundeigentiimerin bereit, die entsprechenden Eintragungen im Grund-

buch entschadigungslos vorzunehmen und zu dulden.
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Die Bauberechtigte duldet zugunsten der Stadt Zirich bzw. derer Werke ent-
schadigungslos den Fortbestand allfélliger bestehender und die Erstellung
neuer Leitungen und Anlagen. Auf Wunsch der Leitungsberechtigten sind
diese Leitungen entschadigungslos als Dienstbarkeiten im Grundbuch ein-
tragen zu lassen. Miissen im Rahmen von Bauvorhaben der Bauberechtig-
ten bestehende Leitungen und Anlagen verlegt oder angepasst werden, ge-

hen die Kosten zu Lasten der Bauberechtigten.

5.15. Versickerung von Meteorwasser

Sollte die Versickerung des Meteorwassers nicht mdéglich oder zuldssig sein
und das Meteorwasser deshalb der Kanalisation zugefiihrt werden mussen,
hat die Bauberechtigte die entsprechenden Geblhren vollumfénglich zu
Ubernehmen (siehe auch Ziff. 5.6).

5.16. Erhohung der baulichen Ausniitzung

Eine allfallige kiinftige Ausnutzungsreserve des Landes als Folge einer spé-
teren Aufzonung oder anderen 6ffentlich-rechtlichen planerischen Massnah-
men gehért der Grundeigentiimerin. Diese kann nach eigenem Ermessen
dartber verfugen.

5.17. Salvatorische Klausel

Die Parteien ergdnzen fehlende, unklare oder ungliltige Vertragsbestimmun-
gen einvernehmlich unter Berlcksichtigung der Zweckbestimmung dieses
Baurechts. Seitens der Grundeigentiimerin ist abschliessend der/die Vorste-

hende des Finanzdepartements flr solche Bereinigungen zusténdig.

5.18. Anwendbares Recht, Gerichtsbarkeit

Dieser Vertrag sowie dessen Auslegung und Klagbarkeit unterstehen mate-

riellem Schweizer Recht unter Ausschluss der kollisionsrechtlichen Normen.

Fur samtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Bau-

rechtsvertrag vereinbaren die Parteien Gerichtsstand Zrich (Zarich 1).

L




24

5.19. Notariats- und Grundbuchamtskosten

Alle mit diesem Baurechtsvertrag verbundenen Notariats- und Grund- buch-
amtskosten werden von den Parteien je zur Hélfte, unter solidarischer Haft-
barkeit, bezahlt.

5.20. Ubertragung des Baurechts

Die Ubertragung des Baurechts sowie jeder Vorgang, der einer Eigentums-
tibertragung auf einen Rechtsnachfolger gleichkommt (z.B. Ubertragung der
Mehrheit der Aktien), ist grundsatzlich moglich, bedarf aber der Zustimmung
der Grundeigentiimerin (Vorsteher/in des Finanzdepartements). Die Zustim-
mung darf nur aus wichtigen Griinden (z. B. wenn die Bonitat des Rechts-
nachfolgers nicht mit jener der Bauberechtigten gleichwertig ist) verweigert

werden.

Bei einer Ubertragung des Baurechts an einen Rechtsnachfolger ohne Zu-
stimmung der Grundeigentimerin behélt sich die Grundeigentiimerin vor,
wegen grober Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen den vorzeitigen

Heimfali herbeizufGhren.

Mit Unterzeichnung des vorliegenden Vertrages erklart die Grundeigentime-
rin indes ihre Zustimmung dazu, dass die Bauberechtigten das Baurechts-
grundsttick (oder die Bauberechtigten 1, 2 oder 3 je separat ihren Miteigen-
tumsanteil am Baurechtsgrundstiick) ganz oder teilweise (i) an die Credit
Suisse Funds AG, handelnd fiir einen oder mehrere ihrer Immobilienfonds,
(i) an eine oder mehrere Immobiliengesellschaften, welche von der Credit
Suisse Funds AG fur einen oder mehrere ihrer Immobilienfonds gehalten
werden, (i) und/oder an die Credit Suisse Anlagestiftung, handelnd fiir eine
oder mehrere ihrer Immobilien-Anlagegruppen, Ubertragen. Am Baurechts-

grundstiick dirfen jedoch nie mehr als funf Miteigentimer beteiligt sein.

5.21. Einrdumung von Unterbaurechten, Aufteilung in Miteigentum und Be-

griindung von Stockwerkeigentum

Die Einrdumung von Unterbaurechten ist grundsatzlich ausgeschlossen. Die
Grundeigenttimerin kann die Einraumung von Unterbaurechten ausnahms-
weise bewilligen, wobei sie beim Entscheid tber die Bewilligung frei ist und
den Entscheid mit Bedingungen verbinden kann; jedoch eine allféllige Ver-

weigerung gegentiber den Berechtigten zu begrinden hat. Bewilligt die
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Grundeigentiimerin die Begriindung von Unterbaurechten, ausnahmsweise,
so sind in den entsprechenden Unterbaurechtsvertragen samtliche Bestim-
mungen dieses Vertrages analog aufzunehmen, verbunden mit der Pflicht
zur Weitertiberbindung an Rechtsnachfolger. Die Bauberechtigte muss den
Unterbauberechtigten gegeniiber die durch diesen Vertrag eingegangenen
Verpflichtungen vollumfanglich durchsetzen, sofern und soweit dies fur die

Einhaltung dieses Baurechtsvertrages unabdingbar ist.

Die Aufteilung des Baurechtsgrundstiicks auf maximal funf Miteigentimer ist
zulassig. Die Miteigentiimer sind verpflichtet, jederzeit einen einzigen Vertre-
ter zu ernennen, welcher gegeniiber der Grundeigentiimerin zu Vertretung
aller Miteigenttimer berechtigt ist; unterlassen dies die Miteigentiimer trotz
zweimaliger Aufforderung der Grundeigentimerin mittels eingeschriebenem
Brief mit einer Fristansetzung von jeweils 90 Tagen, ist die Grundeigenttme-
rin berechtigt, wegen grober Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen

den vorzeitigen Heimfall herbeizuflhren.

Die Begriindung von Stockwerkeigentum ist zulassig, wobei (i) maximal funf
Stockwerkeigentiimer zuldssig sind und (i) nur institutionelle Investoren mit
einem Sitz in der Schweiz oder einer im Handelsregister eingetragenen
Zweigniederlassung in der Schweiz Stockwerkeigentiimer sein durfen. Nicht
zulassig ist die Begrindung von Stockwerkeigentumseinheiten flr einzeine

Wohnungen sowie private Eigentlmer.

Zudem ist der Grundeigentimerin an einzelnen Stockwerkeigentumseinhei-
ten ein Vorkaufsrecht auf die ganze Dauer des Baurechtes einzurdumen und
zwar zu den gleichen Bedingungen, wie sie einem Dritten verkauft wirden.
Kein Vorkaufsfall im Sinne der vorstehenden Regelung liegt indes vor, wenn
die Bauberechtigté Stockwerkeigentumseinheiten an (i) die Credit Suisse
Funds AG, handelnd fir einen oder mehrere ihrer Immobilienfonds, (i)
und/oder an eine oder mehrere Immobiliengesellschaften, welche von der
Credit Suisse Funds AG fiir einen oder mehrere ihrer Immobilienfonds gehal-
ten werden, (iii) und/oder an die Credit Suisse Anlagestiftung, handelnd flr

eine oder mehrere ihrer Immobilien-Anlagegruppen, tbertragt.

Die Urkunden zur Begriindung von Miteigentum oder Stockwerkeigentum
sind vorgangig der Grundeigentimerin zur Kenntnisnahme vorzulegen.
Kommt die Grundeigentimerin zum Schluss, dass die Regelungen in den

Urkunden zur Begriindung von Miteigentum oder Stockwerkeigentum den
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Vorgaben gemass dem vorliegenden Baurechtsvertrag widersprechen, so in-
formiert sie die Bauberechtigten innert 30 Tagen schriftlich Uber ihre Fest-

stellungen.

5.22. Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags

Die Parteien vereinbaren, dass — gestitzt auf Art. 779a Abs. 2 und Art. 779b
Abs. 2 ZGB — der ganze obligatorisch wirkende Teil dieses Baurechtsver-
trags anlasslich des Vertragsvollzugs (Eintragung des Baurechts im Grund-
buch) sowohl beim belasteten Grundstiick als auch beim Baurechtsgrund-
stick im Grundbuch vorgemerkt wird und somit fir die Rechts-

nachfolgenden der Parteien ebenfalls verbindiich ist.

5.23. Aufhebung des Baurechtsvertrags und Folgen

Sofern die Bauberechtigte — gleichgiiltig aus welchen Griinden — nicht innert
der vereinbarten Fristen (Ziff. 5.4.3) das Gesuch um Erlass des erforderli-
chen Gestaltungsplans resp. das Baugesuch einreicht bzw. mit der Ausfuh-
rung des Bauvorhabens beginnt, ist der Baurechtsvertrag auf Verlangen der
Grundeigentimerin (Vorstehende/r des Finanzdepartements) entschadi-
gungslos aufzuheben. Ist der Baurechtsvertrag bereits im Grundbuch einge-
tragen, bietet die Bauberechtigte Hand zur Léschung. Sie sorgt fur die noti-
gen Bewilligungen. Die aufgelaufenen Projektentwicklungskosten trégt die
Bauberechtigte.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, sich um die Erlangung einer rechtskrafti-
gen Baubewilligung zu bemihen. Ist dies trotz Ausschopfung von Rechtsmit-
teln und Vergleichsbemithungen nicht innert 5 Jahren seit der rechtskraftigen
Vertragsgenehmigung méglich, hat jede Vertragspartei das Recht, die ent-
schadigungslose Aufhebung des Vertrags zu verlangen, wobei seitens der
Grundeigentimerin der/die Vorstehende des Finanzdepartements zusténdig
ist. Solange Verfahren zur Erlangung einer rechtskréftigen Baubewilligung,
auf welche die Bauberechtigte keinen Einfluss hat, anhangig sind, besteht

dieses Recht seitens der Grundeigentiimerin nicht.

Die Bauberechtigten kénnen zudem die entschadigungslose Aufhebung des
Baurechtsvertrags verlangen (nachfolgend «Recht zur Aufhebung), sofern
nicht ein Bauprojekt (Investorenprojekt mit Wohntirmen im Teilgebiet C) mit

einer minimalen anrechenbaren Geschossflache (aGF) von 84'300 m?, da-

Lo
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von mindestens 75 % Wohnen, realisiert werden kann, weil die Baubewilli-
gung Auflagen und Bedingungen enthalt, die zur Folgen haben, dass dieses
Mindestmass an aGF (davon mindestens 75 % Wohnen) nicht realisiert wer-
den kann. Das Recht zur Aufhebung muss von den Bauberechtigten innert
60 Tagen geltend gemacht werden, nachdem feststeht, dass die minimale
anrechenbare Geschossflache nicht erreicht wird oder der Mindestwohnan-
teil von 75 % nicht realisiert werden kann; mit Ablauf der 60-Tagefrist entfallt
das Aufhebungsrecht. Das Recht zur Aufhebung kann nur geltend gemacht
werden, wenn die Bauberechtigte Credit Suisse Anlagestiftung beziglich des

Teilgebiets C2 (Turm Ost) ebenfalls die Aufhebung verlangt.

Kann der Baurechtsvertrag nicht im Grundbuch eingetragen werden, tragt
die Bauberechtigte die aufgelaufenen Projektentwickiungskosten. Die
Grundeigentiimerin hat Anspruch auf die Ubernahme des Projekts und ent-

schadigt diesfalls die weiter verwendbaren Unterlagen angemessen.

5.24. Erfiillungsbedingungen und Vollzug

Der Abschluss dieses Baurechtsvertrags erfolgt unter folgenden Bedingun-

gen:

a) Rechtskraftige Genehmigung dieses Baurechtsvertrags durch die zu-
standigen Instanzen der Stadt Zirich;

b) Rechtskraftige Genehmigung des fur das von der Bauberechtigten ge-
plante Bauvorhaben notwendigen (rechtskraftigen) Gestaltungsplanes
durch die zustandigen Instanzen der Stadt Zlrich;

c) Rechtskraftige Baubewilligung fir das von der Bauberechtigten geplante
Bauvorhaben;

d) Rechtskraftige Baubewilligung fir das Bauvorhaben im Teilgebiet C2
(Turm Ost) der Credit Suisse Anlagestiftung;

e) Rechtskraftige Baubewilligung fur das Fussballstadion (gemass separa-
tem Baurechtsvertrag zwischen der Grundeigentimerin und der Stadion
Zuri AG);

f) Vorgangiger grundbuchlicher Volizug der Vermessungs-Mutation Nr.
...... (Ziff. 1.1);

g) Rechtskraftige Bewilligung des AWEL (Ziff. 5.3).

LA,
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Sind samtliche vorgenannten Bedingungen nicht innert 3 Jahren ab Vorlie-
gen der rechtskraftigen Baubewilligung erfullt, kénnen beide Parteien die

entschadigungslose Aufldsung des Baurechtsvertrages verlangen.

Die Anmeldung dieses Baurechtsvertrags zur Eintragung ins Grundbuch hat
innert 60 Tagen nach Erflllung der vorgenannten Bedingungen zu erfolgen.
Nach Ablauf dieser Frist befindet sich die sdumige Partei in Verzug. Die er-
fullungsbereite Partei hat ihr eine Nachfrist im Sinne von Art. 107 OR zu set-
zen.

Ubersicht Uber die Grundbucheintragungen auf dem Grundbuchblatt des be-
lasteten Grundstiicks:

— Baurechtdienstbarkeit (Ziff. 1.1)

—  Anderung des Vorkaufsrechts zum Baurecht Blatt ...... (Ziff. 5.9.2)

— Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags
zum Baurecht Blatt ...... (Ziff. 5.22)

- Personaldienstbarkeit (Ziff. 5.12)

Ubersicht Gber die Grundbucheintragungen auf dem Grundbuchblatt des

Baurechts:

— Anderung des Vorkaufsrechts (Ziff. 5.9.2)
—  Grundpfandverschreibung / Maximalhypothek (Ziff. 5.10)

— Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags
(Ziff. 5.22)
— Personaldienstbarkeit (Ziff. 5.12)

5.25. Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im

Ausland

Die Vertragsparteien sind auf die Bestimmungen des Bundesgesetzes Uber
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) und die

dazugehérende Verordnung (BewV) hingewiesen worden.
Die Vertreter der Bauberechtigten erklaren,

1. dass es sich bei den Bauberechtigten um schweizerische Unternehmen
handelt, auf welche die genannten Bestimmungen keine Anwendung fin-
den. Im Weiteren liegen Bestatigungen der FINMA vom 12.05.2017 vor,
wonach die Bauberechtigten nicht als auslandisch beherrschte Institute
im Sinne von Art. 3 bis Abs. 3 BankG gelten. Die Aktienbucher der SIAT
Immobilien AG sowie der INTERSWISS Immobilien AG haben bei der

Abgabe der Grundbuchanmeldung vorzuliegen.
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2. Die Parteien kennen die verwaltungs-, zivil- und strafrechtlichen Sanktio-
nen laut Art. 25 ff. BewG, die erwerbende Partei insb. auch Art. 29
BewG.

Geschifte mit nahestehenden Personen

Die unterzeichneten Vertragsparteien bestétigeh, von Art. 63 Abs. 2 des
Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG), von Art. 91a der
Verordnung (iber die kollektiven Kapitalanlagen (KKV) und von Ziff. 18 der
,,Richtlinien fir die Immobilienfonds” der Swiss Funds & Asset Management
Association SFAMA vom 2. April 2008 Kenntnis zu haben. Sie bestatigen
hiermit, nicht dem Personenkreis ,nahestehender Personen® im Sinne von
Art. 91a der vorerwdhnten Verordnung und von Ziff. 18 Abs. 1 der vorer-

wahnten Richtlinien anzugehdren.

Begriindung von Anmerkungen

Die Miteigentiimerin Credit Suisse Funds AG erwirbt das Baurecht fur die
Immobilienfonds Credit Suisse Real Estate Fund Green Property, Credit
Suisse Real Estate Fund LivingPlus und Credit Suisse Real Estate Fund
Hospitality. Im Grundbuch sind auf dem Baurechtsgrundstiick folgende An-

merkungen einzutragen:

,Beziiglich des Miteigentumsanteils der Credit Suisse Funds AG: Zugeh®orig-
keit zum Teilvermdgen des Immobilienfonds Credit Suisse Real Estate Fund

Green Property*

,Beziiglich des Miteigentumsanteils der Credit Suisse Funds AG: Zugehorig-
keit zum Teilvermdégen des Immobilienfonds ,Credit Suisse _Real Estate

Fund LivingPlus*

,Bezliglich des Miteigentumsanteils der Credit Suisse Funds AG: Zugehorig-
keit zum Teilvermdgen des Immobilienfonds Credit Suisse Real Estate Fund

Hospitality”

Diese Anmerkungen erfolgen gestitzt auf Art. 86 Abs. 2bis KKV (Beschluss

des Schweizerischen Bundesrates vom 13. Februar 2008).
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Kommunikation gegeniiber der Offentlichkeit

Die Parteien vereinbaren, dass sie samtliche Informationen an Dritte, insbe-
sondere aber gegeniber den Medien, tber den vorliegenden Baurechtsver-

trag und die damit zusammenhangenden Vertrage gemeinsam abstimmen.

Insbesondere haben sie sich dariiber, ob Medienmitteilungen erfolgen und
gegebenenfalls Uber deren [nhalt sowie Art und Weise der Vereinbarung zu
einigen. Vorbehalten bleiben gesetzliche Pflichten zur &ffentlichen Informati-

on (z.B. Pflicht zur bérsenrechtlichen ad hoc Publizitdt oder dhnliches).

Vertretungen

Die Grundeigentiimerin ist heute mit schriftlicher Vollmacht vertreten durch:

Hans Ulrich Wick, geb. 18. August 1967, von Zuzwil SG, wohnhaft in Rap-
perswil-Jona, Bereichsleiter Immobiliengeschéafte der Liegenschaftenverwal-
tung der Stadt Zirich

Die Credit Suisse Funds AG, die SIAT Immobilien AG und die INTERSWISS

Immobilien AG sind heute mit schriftiicher Vollmacht vertreten durch:

Dominik Kalin, geboren 18.01.1973, von Winterthur ZG, in 6300 Zug

Zurich, 31. August 2017

Fir die Grundeigentiimerin:
Stadt Ziirich

Hans WUlrich Wick, mit Volimacht

Fir die Bauberechtigte:
Credit Suisse Funds AG,
SIAT Immobilien AG
INTERSWISS Immobilien AG

/

Dominik Kalin, mit Vollmacht
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Diese Urkunde mitsamt Planen enthélt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Sie ist

von den in der Urkunde genannten erschienenen Personen gelesen und

eingesehen, als richtig anerkannt und unterzeichnet worden.
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