Bt

e 151 llhl Ratholische Kirche Dietikon

Einladung zur Kirchgemeindeversammliung
Montag, 21. September 2020 - 19.30 Uhr
Pfarreizentrum St. Agatha, Bahnhofplatz 3, 8953 Dietikon

Traktanden:

1. Abnahme Jahresrechnung 2019

2. Abnahme der Abrechnung Uber den Projektierungskredit -Sanierung
Wohnhaus Béaren- im Betrage von CHF 169'911.10 (bewilligter Kredit CHF
141'500).

3. Genehmigung Umwandlung Eigenkapital in den Liegenschaftenfonds von
CHF 1'260'000.

4. Genehmigung Verkauf Liegenschaft Baren an die Stadt Dietikon zu CHF
1'700'000 nach Kaufvertrag und Vorkaufsrechtsvertrag sowie samtliche in
diesem Zusammenhang stehenden Rechtsgeschéfte.

5. Beantwortung von Anfragen gemass Art. 23 Anhang Reglement der
Rémisch-katholischen Kérperschaft des Kantons Zirich (iber die
Kirchgemeinden (KGR).

Nach Abschluss der Kirchgemeindeversammlung folgt die Fragestunde.
Anschliessend offeriert die Kirchenpflege allen Teilnehmenden einen Apéro.
Aktenauflage im Sekretariat, Pfarreizentrum St. Agatha, Bahnhofplatz 3:

ab Montag, 7. September 2020, wahrend der Offnungszeiten von 08.30 Uhr —
11.30 Uhr und 14.00 - 16.30 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung.

Dietikon, im August 2020

Kath. Kirchenpflege Dietikon
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Ratholische Kirche Dictikon

Inhaltsverzeichnis

Kirchgemeindeversammlung 21. September 2020

Inhaltsverzeichnis Seite
Abnahme Jahresrechnung 01-50
Abnahme der Abrechnung Uber den Projektierungskredit -

Sanierung Wohnhaus Baren- im Betrage von 51-52
CHF 169'911.10 (bewilligter Kredit CHF 141'500).

Genehmigung Umwandlung Eigenkapital in den 53
Liegenschaftsfonds von CHF 1'260'000.

Genehmigung Verkauf Liegenschaft Baren an die Stadt

Dietikon zu CHF 1'700'000 nach Kaufvertrag und 54-55
Vorkaufsrechtsvertrag sowie sémtliche in diesem (1-15)

Zusammenhang stehenden Rechtsgeschéfte.

Dietikon, im September 2020
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Traktandum 2



Traktandum 2

Abnahme der Abrechnung uber den Projektierungskredit Sanierung Wohnhaus Béren

Die Kirchgemeindeversammlung stimmte am 10. Dezember 2018 dem Antrag der
Kirchenpflege, fiir einen Projektierungskredit von CHF 141'500 «Totalsanierung Wohnhaus
Béren», zu. Wahrend der Projektierungsphase mussten verschiedene zusatzliche
Abklarungen in Baustatik, Altlastenuntersuchung und Sondierungen getétigt werden, was
eine Kreditiiberschreitung von CHF 28'411.10 zur Folge hatte.

Bewilligter Projektierungskredit

Kirchgemeindeversammlung vom 10.12.2018 141'500.00
Total 141'500.00
Folgende Projektierungskosten wurden getatigt:

Architektenhonorar und Kopien 117'977.50
Bauingenieur 11'013.65

Elektroplanung 8'317.95

Planung Haustechnik 15'388.40
Altlastenuntersuchung inkl. Labor 8'5679.35
Bauphysik 3'877.25
Sondierungen 1'860.00
Bauberatung 2'897.00
Total 169'911.10
Mehraufwand + 28'411.10

Nach Vorliegen der ermittelten Baukosten von 1,735 Mio. bzw. 2.5 Mio. je nach Umfang und
Art der Sanierung, stellte die Kirchenpflege fest, dass die Baukosten die finanziellen
Mdglichkeiten der Kirchgemeinde (ibersteigen, da noch andere Sanierungsvorhaben in der
Kirchgemeinde anstehen. Die Kirchenpflege hat an der Kirchgemeindeversammlung vom
9.12.2019 Uber das weitere Vorgehen informiert und wird das Projekt nicht mehr
weiterverfolgen, sondern einen Verkauf der Liegenschaft in Betracht ziehen.
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Antrag der Kirchenpflege
Der Kirchgemeindeversammlung wird beantragt:

Abnahme der Abrechnung Uber den Projektierungskredit Sanierung Wohnhaus Béaren im
Betrage von CHF 169'911.10

S fi J ittnake

Maria’Spielmann Verena Schuhmacher
Préasidentin Schreiberin

Antrag der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat die Abrechnung des Projektierungskredites geprift
und beantragt der Kirchgemeindeversammlung die Abrechnung zu genehmigen.

pen I

Pius Meier Sandra P’fyI-Triaca
Prasident Aktuarin

Dietikon, im August 2020
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Traktandum 3



Traktandum 3

Genehmigung Umwandlung Eigenkapital in den Liegenschaftenfonds
von CHF 1'260'000.

An der Kirchgemeindeversammlung vom 17. Juni 2019 wurde das Reglement Liegenschaf-
tenfonds genehmigt mit Inkrafttreten ab 1. August 2019. Dieses Reglement basiert wiederum
auf dem ab 1. Januar 2019 giiltigen Finanzreglement der Katholischen Kirchen im Kanton
Zurich.

Gemass Reglement Liegenschaftenfonds und den ibergeordneten Richtlinien des Finanz-
reglements der Katholischen Kirchen im Kanton Zirich kann die Kirchgemeindeversammlung
maximal eine Umwandlung von 50 % des Eigenkapitals in den Liegenschaftenfonds be-
schliessen. An der Kirchgemeindeversammlung vom 17. Juni 2019 beschloss diese, die
Halfte der Eroffnungsbilanz 2019 von CHF 2'569'348 dem Liegenschaftenfonds gutzuschrei-
ben in der Summe von CHF 1'284'674.

Die Uberpriifung und Testierung des Bilanzanpassungsbericht vom Rechnungslegungsstan-
dard HRM1 zu HRM2 durch die Revisionsfirma baumgartner & wiiest gmbh, Gemeindeamt
des Kantons Zurich und des Synodalrates erfolgte nach der Kirchgemeindeversammiung.
Nach kleineren Korrekturen bewilligte der Synodalrat in seinem Schreiben vom 17. April
2020 ein Eigenkapital von CHF 2'5619'966.96 nach HRM 2-Standard.

Da das katholische Stimmvolk Dietikon zwar die Umwandlung von 50 % des Eigenkapitals
genehmigt hat, jedoch im Betrag von CHF ‘1'284'674, das heisst um CHF 24'691 (ber den
nachtraglich angepassten Bilanzanpassungsbericht, soll aus einem demokratischen Ver-
standnis heraus Uber die korrekte Summe nochmals abgestimmt werden. Die Einlage in den
Liegenschaftenfonds zu Lasten des Eigenkapitals betragt CHF 1'260'000.

Antrag der Kirchenpflege
Der Kirchgemeindeversammlung wird beantragt:

Genehmigung Umwandlung Eigenkapital in den Liegenschaftenfonds von CHF 1'260'000.

. G — ' /

Maria/SpieImann Verena Schuhmacher
Préasidentin Schreiberin

Dietikon, im September 2020
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Traktandum 4



Traktandum 4
Genehmigung Verkauf Liegenschaft Baren an die Stadt Dietikon zu CHF 1'700'000
nach Kaufvertrag und Vorkaufsrechtsvertrag (Beiliegend Seite -1- bis -15-)

sowie samtliche in diesem Zusammenhang stehenden Rechtsgeschifte

1955 erwarb die Katholische Kirchgemeinde Dietikon die Liegenschaft Baren zum Preis von
CHF 310'000. In den 70iger Jahren wurden an den Wohnungen und im Restaurant grossere
bauliche Sanierungs- und Erneuerungsarbeiten ausgefiihrt.

Im Jahr 2015 kam es in den Wasserleitungen zu den funf Mietwohnungen zu massiven
Druckabféllen. Aufgrund der Analyse wurden die Wasserleitungen entkalkt und gegen Rost
impragniert. Trotzdem kam es zwei Jahre spéter wieder zu massiven Druckabfallen in den
Wasserleitungen. Bei Sondierungsarbeiten zeigte sich, dass das Erneuern sdmtlicher Was-
serleitungen sehr hohe Kosten verursachen wiirde. Da die Gefahr bestand, dass es zu ei-
nem totalen Ausfall der Wasserversorgung in den Mietwohnungen kommen konnte, be-
schloss die Kirchenpflege die bestehenden Mietverhaltnisse per 31. Marz 2019 zu kindigen,
damit eine Gesamtsanierung aller Wohnungen in die Wege geleitet werden kann.

Die Kirchenpflege beauftragte das Architekturbiiro erp AG Baden mit der Planung der Ge-
samtsanierung der Wohnungen im Haus Baren. Eine erste Grobanalyse rechnete mit Sanie-
rungskosten von CHF 1.35 Mio.

Im Laufe der Planungsarbeiten stellte sich heraus, dass die Sanierung der Wohnungen sehr
komplex und anspruchsvoll ist und die Projektierungskosten fir die Sanierung der Wohnun-
gen die Finanzkompetenz der Kirchenpflege lberstieg. Der Antrag der Kirchenpflege zuhan-
den der Kirchgemeindeversammlung beziiglich Planung fir die Gesamtsanierung vom
Wohnhaus Baren sei ein Projektierungskredit von gesamthaft CHF 141'500 zu bewilligen
wurde genehmigt. Jedoch wurden Bedingungen damit verkniipft, weil die bisherigen Abkla-
rungen ergeben haben, dass sich die Kosten fur die geplante Sanierung der Wohnungen auf
ca. 2,4 Mio Franken belaufen wiirden und dies die Kirchgemeinde in finanzielle Schwierigkei-
ten bringen kénnte.

Die RPK hat aus dieser Kostenverursachung an der Versammiung verschiedene Forderun-
gen eingereicht. Unter anderem auch die Priifung eines Verkaufes der Liegenschaft Baren.
Die Stadt Dietikon als méglicher Interessent wurde dazumal bereits genannt. Die Erstgespra-
che verliefen positiv und die Liegenschaft wurde am 27. Februar 2019 vom Stadtprasidenten
und dem Portfolioverantwortlichen besichtigt. Am 24. April 2019 hat die Kirchenpflege der
Stadt Dietikon mitgeteilt, dass sie die Liegenschaft Baren ihnen zum Kauf anbieten wiirden.
Anschliessend wurden diverse weitere Gesprache geflihrt und am 17. Juli 2019 hat die Stadt
der Kirche ein schriftliches Kaufangebot von CHF 1'700'000 unterbreitet. Dieses Kaufange-
bot wurde im Dezember 2019 von der Kirchgemeindeversammlung im Grundsatz gutgeheis-
sen.

Damit die Kirchgemeindeversammlung aber abschliessend entscheiden kann, galt es, defini-
tive Vertrage mit detaillierten Vertragskonditionen auszuhandeln und auszuarbeiten.

Diese definitiven Vertrage:

o Kaufvertrag und Vorkaufsrechtsvertag (beiliegend)

e Dienstbarkeitsvertrag (einsehbar in der Aktenauflage)

e Vertragsiibernahme Limmattalbahn AG (einsehbar in der Aktenauflage)
o Bewirtschaftungsvertrag (einsehbar in der Aktenauflage)

wurden von der Kirchenpflege am 17. Juli 2020 einstimmig genehmigt.
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Antrag der Kirchenpflege
Der Kirchengemeindeversammlung wird beantragt:

Genehmigung Verkauf Liegenschaft Baren an die Stadt Dietikon zu CHF 1'700'000 nach
Kaufvertrag und Vorkaufsrechtsvertrag sowie sdmtliche in diesem Zusammenhang stehen-
den Rechtsgeschatfte.

W foidn U hdnake

Maria Spielmann Verena Schuhmacher
Prasidentin Schreiberin

Antrag der Rechnungspriifungskommission
Die Rechnungspriifungskommission hat den Kaufvertrag und Vorkaufsrechtsvertrag sowie

samtliche in diesem Zusammenhang stehenden Rechtsgeschéfte gepriift und beantragt der
Kirchgemeindeversammlung die Genehmigung zu beschliessen.

y 28 J h

Pius Meier Sandra Pfyl-Triaca
Prasident Aktuarin

Dietikon, im September 2020
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Offentliche Beurkundung

Kaufvertrag und Vorkaufsrechtsvertrag

Katholische Kirchgemeinde Dietikon, besondere Rechtsformen, UID
CHE-108.931.670, Bahnhofplatz 3, 8953 Dietikon, als Alleineigentiimerin

handelnd durch die Kirchenpflege und diese heute vertreten durch

- Frau Maria Spielmann, geb. 24.03.1953, von Dietikon, wohnhaft
Krummackerstrasse 3, 8953 Dietikon, als Prasidentin der Kirchenpfle-

ge,
- Frau Verena Katharina Schuhmacher, geb. 01.09.1965, von Wolfen-

schiessen NW, wohnhaft Urnerweg 3, 8916 Jonen, Schreiberin der
Kirchgemeinde

— nachfolgend die «verdussernde Partei» genannt —

verkauft an die

Stadt Dietikon, besondere Rechtsformen, UID CHE-114.889.177, Brem-
gartnerstrasse 22, 8953 Dietikon, als Alleineigentlimerin

heute vertreten durch Frau Claudia Winkler, als Stadtschreiberin

- nachfolgend die «erwerbende Partei» genannt —

Folgendes:

- nachfolgend das «Vertragsobjekt» genannt —



R Kauf

Grundbuchamtskreis: Dietikon

In der Stadt Dietikon

Grundbuch Blatt 860, Liegenschaft, Kataster 10819, EGRID
CH507755896132, Zentrum

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster 10819, EGRID CH507755896132, Zentrum, Plan 7
637 m?, mit folgender Aufteilung:

Gebaude:

- Gebaude Gastgewerbe, Nr. 24300990, Bahnhofplatz 5 327 m?
- Unterirdisches Gebaude, Nr. 24300198 (Teil) , Bahnhofplatz 3.1
Bodenbedeckungsarten:

- befestigte Flache 274 m?
- Trottoir 36 m?
- Gebaude 327 m?

Angabe der verdussernden Partei: Amtliche Wohnungsnummer: wurde sei-
tens der verdussernden Partei nicht bekannt gegeben.

Anmerkung

6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Enteignungsrecht
Enteignungsbann gem. Art. 43 EntG.
dat. 04.02.2014, Beleg 51, EREID CH1732-0000-0022-97057

Dienstbarkeit

Last:

Durchleitungs- und Fortbestandsrecht fiir Werkleitungen zugunsten Stadt Diet-
ikon.

Dat. 03.03.1989, SP 3316

Grundpfandrecht
Fr. 225'000.00 Papier-Namenschuldbrief, dat. 28.05.1953

1. Pfandstelle
Maximalzinsfuss 6%, Pfandbuch Bd. 5/541



Grenzen / Bemerkungen

1. Grenzen gemdass vorgelegtem Plan fir das Grundbuch Nr. 7 bzw. den
Rechtserwerbsplan 4.227.

2. Der Wortlaut der aufgefiihrten Anmerkungen, Vormerkungen und Dienst-
barkeiten ist den Parteien bekannt; sie verzichten auf die wortliche Wie-
dergabe in diesem Vertrag.

3. Der erwerbenden Partei ist bekannt, dass vom Vertragsobjekt
ca. 44 m? im Rahmen der Enteignung der Limmattalbahn AG bereits aus-
serbuchlich abgegangen sind. Somit betragt die Grundsticksflache neu
lediglich ca. 593 m2.

4. Die erwerbende Partei nimmt zur Kenntnis, dass im Zusammenhang mit
dem Bau der Limmattalbahn eine Dienstbarkeit, ndmlich ein Recht zur An-
bringung und Beibehaltung von Mauerhaken (libertragbar), eingetragen
werden muss.

Der Kaufpreis betrigt CHF 1'700'000.00 (Schweizer Franken eine Million
siebenhunderttausend) und wird der veraussernden Partei anldsslich der heu-
tigen Eigentumsilibertragung auf das Konto Nr. 80-151-4, bei der Zlrcher Kan-
tonalbank, IBAN CH59 0070 0110 6005 7669 8, lautend auf Rém.-kath. Kirch-
gemeinde Dietikon, Bahnhofplatz 3, 8953 Dietikon, zu bezahlen.

Die Parteien verzichten ausdriicklich darauf, dass sich die erwerbende Partei
bei der heutigen Eigentumsiibertragung tber die Kaufpreiszahlung durch Vor-
legung eines unwiderruflichen Zahlungsversprechens einer in der Schweiz
domizilierten Bank auszuweisen hat.

Wird die Bank {ber die erfolgte Eigentumsiibertragung erst nach Clearing-
schluss informiert, kann die Zahlung erst mit Valuta des darauffolgenden
Bankwerktages ausgefiihrt werden. Die verdussernde Partei hat daraus ge-
genuber der erwerbenden Partei keinen Anspruch auf Verzugszins.

Weitere Bestimmungen zum Kaufvertrag

1. Die Eigentumsuibertragung erfolgt heute, unmittelbar im Anschluss an die
Beurkundung dieses Vertrages.

2. Der Besitzesantritt, d.h. der Ubergang des Vertragsobjektes in Rechten
und Pflichten, Nutzen und Gefahr, erfolgt mit der heutigen Eigentumsiiber-

tragung (Antrittstag).




3. Die Vertragsparteien rechnen Uber die mit dem Vertragsobjekt verbunde-
nen Einnahmen und Abgaben/Nebenkosten (wie z.B. Mietzinse, Kehricht-
gebuhren, Wasser/Abwasser, Gebaudeversicherung) separat ab, Wert An-
trittstag.

4. Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192—196 des
Schweizerischen Obligationenrechtes (OR) (iber die Rechtsgewahrleistung
sowie die Art. 197 ff. und Art. 219 OR (iber die Sachgewahrleistung (Man-
gelhaftung) aufmerksam gemacht worden.

Die erwerbende Partei Ubernimmt das Vertragsobjekt in dem ihr bekann-
ten, gegenwartigen Zustand. Die verdussernde Partei hat keine Reparatur-
und Unterhaltsarbeiten vorzunehmen.

Jede Gewahrspflicht (Haftung) der veraussernden Partei flir Rechts- und
Sachméangel am Vertragsobjekt im Sinne des OR wird aufgehoben, soweit
in diesem Vertrag nichts anderes vereinbart ist. Die verdussernde Partei
hat auch ausserhalb dieses Vertrages keine Zusicherungen fiir das Ver-
tragsobjekt abgegeben. Die Parteien sind von der Urkundsperson Uber die
Bedeutung dieser Freizeichnungsklausel orientiert worden. Insbesondere
darliber, dass diese Vereinbarung ungiiltig ist, wenn die veraussernde
Partei der erwerbenden Partei die Gewahrsmangel absichtlich oder grob-
fahrlassig bzw. arglistig verschwiegen hat (Art. 100 Abs. 1, 192 Abs. 3 und
199 OR).

5. Die Gebuhren und Auslagen des Notariates und Grundbuchamtes werden
von den Vertragsparteien gemeinsam, je zur Halfte, bezahlt; sie haften da-
flr von Gesetzes wegen solidarisch.

6. Die erwerbende Partei hat von den Bestimmungen (iber das gesetzliche
Pfandrecht fiir die Grundstlickgewinnsteuer Kenntnis genommen. Die Ur-
kundsperson hat die Parteien auf einen eventuellen Aufschub der Grund-
stiickgewinnsteuer im Falle einer Ersatzbeschaffung hingewiesen.

Die veraussernde Partei bestatigt, dass bei der Veranlagung der Grund-
stickgewinnsteuer kein aufgeschobener Grundstiickgewinn aus einer
friiheren Handanderung zu berticksichtigen ist.

Auf eine Sicherstellung der von der verdussernden Partei zu bezahlenden
Grundstickgewinnsteuer verzichtet die erwerbende Partei.

7. Die Vertragsparteien haben Kenntnis von Artikel 54 des Versicherungsver-
tragsgesetzes (VVG). Private Schaden- und Haftpflichtversicherungen ge-
hen auf die erwerbende Partei (iber, sofern sie nicht innert 30 Tagen, von
der Eigentumsibertragung an gerechnet, den Versicherungsgesellschaf-
ten schriftlich mitteilt, sie lehne den Ubergang ab.

Die Versicherungspolicen sind der erwerbenden Partei spatestens bei der
Eigentumstubertragung zu tibergeben.



10.

1.

12.

Die obligatorische Versicherung bei der Gebaudeversicherung Kanton Zii-
rich fur Feuer- und Elementarschaden geht von Gesetzes wegen auf die
erwerbende Partei Giber.

Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen Uber
die Verdusserung von Miet- (Arf. 261 OR) und Pachtgegenstanden
(Art. 290 OR).

Fir das Vertragsobjekt besteht ein Pachtvertrag mit Herrn Osman Ertlirk fir
das Restaurant Baren vom 17. Juni 2019.

Dieses Pachtverhaltnis geht mit der Eigentumsiibertragung von Gesetzes
wegen auf die erwerbende Partei (iber (Art. 261 Abs. 1 OR). Der entspre-
chende Pachtvertrag samt den dazugehoérenden Unterlagen sind der er-
werbenden Partei zu ibergeben. Die veraussernde Partei wird den Pach-
ter Gber die Handanderung informieren.

Die veraussernde Partei bestatigt, dass flr das Vertragsobjekt neben dem
obgenannten Pachtvertrag keine weiteren Mietvertrage oder Pachtvertrage
bestehen.

Die Urkundsperson hat die erwerbende Partei darauf hingewiesen, dass
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen unabhangig von einer
Anmerkung im Grundbuch rechtsgiiltig bestehen kénnen. Die erwerbende
Partei hat sich daher bei den zustdndigen Amtsstellen oder tber die Web-
seite ,maps.zh.ch” (via die Karte OREB-Kataster) (iber solche Eigentums-
beschrankungen (Nutzungsvorschriften und -beschrankungen, baurechtli-
che Vorschriften und Auflagen, Altlasten etc.) direkt zu informieren.

Die Parteien stellen fest, dass zum Zeitpunkt der Beurkundung auf dem
Vertragsobjekt kein im_Kataster der belasteten Standorte (KbS) verzeich-
neter Standort liegt.

Die Vertragsparteien nehmen davon Kenntnis, dass nach Ziffer 3 des An-
hanges zur Verordnung ber die elektrische Niederspannungsinstallatio-
nen vom 7. November 2001 (SR 734.27) die Niederspannungsinstallatio-
nen mit zehn- oder zwanzigjahriger Kontrollperiode bei einer Handande-
rung kontrolliert werden missen, wenn seit der letzten Kontrolle mehr als
funf Jahre vergangen sind.

Die Vertragsparteien erkldren, dass die vorgeschriebene Kontrolle der
elektrischen Niederspannungsinstallation im Vertragsobjekt erst nach der
Eigentumsibertragung durch die erwerbende Partei veranlasst wird. Soll-
ten sich daraus fir sie Nachteile irgendwelcher Art (namentlich Kostenfol-
gen) ergeben, wird die verdussernde Partei von jeder Gewahrleistungs-
pflicht befreit.

Die Parteien erklaren, dass betreffend das Vertragsobjekt innert 30 Tagen
nach der erfolgten Eigentumsiibertragung ein Bewirtschaftungsvertrag
zwischen den Parteien vereinbart wird.



13.

14.

15.

16.

Bei einer substanziellen Gebaudeveranderung oder Zweckanderung wird
der Inhalt des Bewirtschaftungsvertrag neu deklariert.

Die Parteien werden alle erforderlichen Unterlagen untereinander separat
austauschen.

Die Parteien vereinbaren im Hinblick auf die geplante Sanierung der Lie-
genschaft "Restaurant Baren" und unter Berlicksichtigung der sehr be-
schrankten Platzverhéltnisse obligatorisch, dass die katholische Kirchge-
meinde Dietikon wahrend der Zeit der baulichen Massnahmen auf ihrem
Grundstiick temporar Aussenflachen fir die benétigten Bauplatzinstallatio-
nen (u.a. fir das Materiallager und das Kranstellen) zur Verfiigung stellt.

Die veraussernde Partei erklart, dass in ihrem Auftrag das Architekturblro
ERP Architekten AG, mit Sitz in Baden, UID CHE-109.878.009, Stadtturm-
strasse 19, 5400 Baden, fir Fr. 169'911.10 ein Vorprojekt sowie eine Kos-
tenschatzung fir eine Gesamtsanierung der Liegenschaft "Restaurant B&-
ren" inklusive diverser bautechnischer Abklarungen betreffend die Statik,
dem baulichen Zustand, die Haustechnik usw. erstellt hat.

Die erwerbende Partei erklart sich bereit, das Vorprojekt inklusive samtli-
cher erstellten Gutachten, Zustandsanalysen und Berichte der Fachplaner
fir eine Summe von Fr. 50'000.00 zu erwerben. Dieser Betrag ist nicht
Bestandteil der vorgenannten Kaufpreistilgung und wird bis spatestens in-
nert 30 Tagen nach der erfolgten Eigentumsiibertragung zugunsten der
veraussernden Partei auf das Konto Nr. 80-151-4, bei der Zlrcher Kanto-
nalbank, IBAN CH59 0070 0110 6005 7669 8, lautend auf Rém.-kath.
Kirchgemeinde Dietikon, Bahnhofplatz 3, 8953 Dietikon, Uberwiesen. Die
Parteien verzichten darauf, hier weitere Angaben Uber diese ausseramtli-
che Zahlung zu machen.

Zulasten des Vertragsobjektes ist folgender Papier-Schuldbrief eingetra-
gen:

Fr. 225'000.00 Papier-Namenschuldbrief, dat. 28.05.1953
1. Pfandstelle
Maximalzinsfuss 6%, Pfandbuch Bd. 5/541

Die erwerbende Partei bestéatigt, diesen Papier-Namenschuldbrief verse-
hen mit dem notwendigen Indossament zur freien Verfligung erhalten zu
haben.

Die erwerbende Partei nimmt zur Kenntnis, dass auf dem Vertragsobjekt
Ziffer 2 folgende Anmerkung eingeschrieben ist:

offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrdnkung / Enteignungsrecht
Enteignungsbann gem. Art. 43 EntG.
dat. 04.02.2014, Beleg 51, EREID CH1732-0000-0022-97057

Die entsprechende Zustimmung der Limmattalbahn AG zu diesem
Rechtsgeschaft im Sinne dieser aufgeflihrten Anmerkung liegt heute vor.



17.

18.

19.

Ein rechtskraftiger Beschluss des Stadtrates Dietikon liegt heute vor.

Die Parteien und insbesondere die erwerbende Partei haben Kenntnis
vom pendenten auch das Vertragsobjekt betreffenden Enteignungsverfah-
ren fir die Limmattalbahn; siehe auch Anmerkung Enteignungsbann im
Beschrieb vorne.

Die erwerbende Partei als Rechtsnachfolgerin im Eigentum des Vertrags-
objektes muss fir den Ausbau der Limmattalbahn und die damit verbun-
denen Strassenbauten der Limmattalbahn AG, als Enteignerin ca. 44 m?
Landanteil enteignungsrechtlich abtreten.

Die erwerbende Partei erklart, Kenntnis Gber den Inhalt des von der ver-
dussernden Partei diesbezliglich bereits unterzeichneten Enteignungsver-
trages mit der Limmattalbahn AG zu haben. Die Parteien vereinbaren,
dass die Enteignungsentschadigungen den jeweiligen Parteien wie folgt
zustehen; was auch alifallige Nach- und Riickforderungen einschliesst. Die
monetédren Entschadigungen stehen ausschliesslich der verdussernden
Partei zu. Von den baulichen Massnahmen im Vorbereich des Restaurants
profitiert jedoch die erwerbende Partei. Diese Baukosten werden laut den
Parteien von der Limmattalbahn AG Gbernommen woraus die erwerbende
Partei einen kostenlosen Nutzen zieht.

Die Folgen der Enteignung sind von den Parteien bei der Festsetzung des
Kaufpreises berticksichtigt worden.

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass seitens der Limmattalbahn AG
die Zustimmung zum grundbuchlichen Vollzug dieser Handanderung am
3. Juli 2020 unter der Bedingung erteilt wurde, dass die erwerbende Partei
diejenigen Teile des genannten Enteignungsvertrages Gbernimmt, die mit
der verdusserten Liegenschaft in Zusammenhang stehen. Die Parteien
halten fest, dass sie bereits eine entsprechende Vertragsiibernahme un-
terzeichnet haben.

Die Parteien sind verpflichtet, sdmtliche obligatorisch wirkenden Vereinba-
rungen dieses Vertrages einem allfalligen Rechtsnachfolger im Eigentum
zu Uberbinden, mit der Pflicht zur fortlaufenden Weiterliberbindung (insbe-
sondere die Vereinbarung mit der Limmattalbahn AG).

Vorkaufsrechte

Die vorgenannten Grundeigentimerinnen raumen sich hiermit gegenseitig
betreffend die nachgenannten jeweiligen Grundstiicke ein

Vorkaufsrecht

im Sinne von Artikel 216 ff. des Schweizerischen Obligationenrechtes (OR) an
nachstehenden Grundstiicken ein:



Grundbuchamtskreis: Dietikon

In der Stadt Dietikon

-

Grundbuch Blatt 860, Liegenschaft, Kataster 10819, EGRID
CH507755896132, Zentrum

vgl. Beschrieb vorstehend

2,

Grundbuch Blatt 181, Liegenschaft, Kataster 10820, EGRID
CH588961557762, Zentrum

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster 10820, EGRID CH588961557762, Zentrum, Plan 7
1091 m?, mit folgender Aufteilung:

Gebaude:

- Gebaude offentlich, Nr. 24301605, Bahnhofplatz 3 753 m?
- Unterirdisches Gebaude, Nr. 24300198 (Teil) , Bahnhofplatz 3.1
Bodenbedeckungsarten:

- Trottoir 1 m?
- Gebaude 753 m?
- Gartenanlage 1m?
- befestigte Flache 336 m?

Angabe der verdussernden Partei: Amtliche Wohnungsnummer: wurde sei-
tens der verdussernden Partei nicht bekannt gegeben.

Anmerkungen

- oOffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Baugesetzgebung
Beseitigungs- und Anpassungsrevers
dat. 27.07.1988, Beleg 339, EREID CH1732-0000-0018-08559

- offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung / amtliche Vermessung
Duldung der Errichtung und des Fortbestandes eines Lage- resp. Héhen-
fixpunktes sowie des Zutrittsrechtes dazu und Verbot der Beseitigung oder
Beschadigung desselben. Anzeige von Gefahrdung an die Baudirektion,
Amt flir Raumentwicklung.
dat. 26.11.2013, Beleg 676, EREID CH1732-0000-0022-88562



Dienstbarkeit

Last:

Leitungsbaurecht mit Kabelverteilkabine, beschrankt libertragbar zugunsten
EKZ, 8002 Zurich.

Dat. 15.06.1990, SP 3365

3.

Grundbuch Blatt 5400, Liegenschaft, Kataster 10817, EGRID
CH536177557316, Zentrum

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster 10817, EGRID CH536177557316, Zentrum, Plan 7
862 m2, mit folgender Aufteilung:

Gebaude:
- Unterirdisches Gebaude, Nr. 24300198 (Teil) , Bahnhofplatz 3.1

Bodenbedeckungsarten:
- befestigte Flache 267 m?
- Gartenanlage 595 m?

Angabe der verdussernden Partei: Amtliche Wohnungsnummer: wurde sei-
tens der veraussernden Partei nicht bekannt gegeben.

Anmerkung

offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Baugesetzgebung

Parkplatzrevers
dat. 03.03.1992, Beleg 103, EREID CH1732-0000-0022-61553

Dienstbarkeiten

a) Last:
Durchleitungs- und Fortbestandsrecht fir Werkleitung, zugunsten Stadt
Dietikon.
Dat. 03.03.1989, SP 3316

b) Last:
Bau- und Fortbestandsrecht fiir Kehrplatz der Bahnhofzufahrt, zugunsten
der Stadt Dietikon.
Dat. 07.01.1991, SP 3398



Vorkaufsrechtsbestimmungen

Das Vorkaufsrecht wird jeweils auf die Maximaldauer von fiinfundzwanzig
Jahren vereinbart und fiir diese Zeit im Grundbuch vorgemerkt.

Das Vorkaufsrecht gilt zu den Bedingungen, wie das Grundstiick einer
Drittperson verkauft wird.

Das Vorkaufsrecht ist weder vererblich noch (ibertragbar.

Das Vorkaufsrecht ist auf den ersten Vorkaufsfall beschrankt.

Will der Vorkaufsberechtigte sein Vorkaufsrecht ausiiben, so muss er es
innert zwolf Monaten gegeniber dem Verausserer oder, wenn es im
Grundbuch vorgemerkt ist, gegenliber dem Eigentiimer geltend machen.
Die Frist beginnt mit Kenntnis von Abschluss und Inhalt des Vertrages
(Art. 216e OR).

Die Ausiibungserkldrung hat schriftlich und eingeschrieben zu erfolgen.

Weitere Bestimmungen zum Vorkaufsrecht

1. Diese Rechtseinrdumung erfolgt entschadigungslos.

2. Die Abgabe der Anmeldung fiir die Vormerkungen des Vorkaufsrechts
erfolgt anschliessend an die 6ffentliche Beurkundung dieses Vertrages.

3. Die Gebihren und Auslagen des Notariates und Grundbuchamtes werden
von den Parteien je zur Halfte bezahlt. Die Parteien wissen, dass sie dafiir
von Gesetzes wegen haften.

Dietikon, ***

Die veraussernde Partei:
Fir die Katholische Kirchgemeinde Dietikon:

Verena Schuhmacher, als Schreiberin der Kirchgemeinde
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Die erwerbende Partei:
Fir die Stadt Dietikon:

Claudia Winkler, als Stadtschreiberin

11 -



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

Dietikon, ** ** **** : Uhr

NOTARIAT DIETIKON

Kim Steffen,
Notariatssekretarin mbA UP

-12 -



Grundbuchanmeldung

Zur Eintragung wird angemeldet:

In der Stadt Dietikon
Grundbuch Blatter 860, 181 und 5400

1.

Eigentumsiibertragung: Kauf

Ubertragung des Grundstiickes Grundbuch Blatt 860 ins Alleineigentum
der

Stadt Dietikon, besondere Rechtsformen, UID CHE-114.889.177,

gestltzt auf den vorstehenden, heute 6ffentlich beurkundeten Kaufvertrag.

2. Vormerkung
auf den Grundstlicken Grundbuch Blatter 181 und 5400
Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt Dietikon, besondere Rechtsform, UID
CHE-114.889.177, Vormerkungsdauer: ***,
sowie auf dem Grundbuch Blatt 860
Vorkaufsrecht zugunsten der Katholischen Kirchgemeinde Dietikon, be-
sondere Rechtsformen, UID CHE-108.931.670, Vormerkungsdauer: ***,
gestiitzt auf den vorstehenden, heute offentlich beurkundeten Vorkaufs-
rechtsvertrag.

Dietikon, ***

Die anmeldende veraussernde Partei:
Fir die Katholische Kirchgemeinde Dietikon:

Maria Spielmann, als Prasidentin der Kirchenpflege

Verena Schuhmacher, als Schreiberin der Kirchgemeinde

Zur Kenntnisnahme und anmeldende betr. Ziff. 2, die erwerbende Partei:
Fir die Stadt Dietikon:

Claudia Winkler, als Stadtschreiberin

-13-



Gesetzliches Pfandrecht fiir die Grundstiickgewinnsteuer

Far die Grundstiickgewinnsteuer bei einer Handanderung steht den Gemeinden im
Kanton Zirich ein gesetzliches Pfandrecht am betroffenen Grundstiick zu.

Wird diese Steuer vom Pflichtigen nicht bezahlt, so kann die Gemeinde das gesetzli-
che Pfandrecht eintragen lassen und letztlich die Zwangsverwertung des Grundst-
ckes zu ihren Gunsten verlangen.

Steuerpflichtig ist der Verausserer. Dieser hat dem Gemeindesteueramt innert 30
Tagen nach der Handdnderung (Eigentumstubertragung) eine Steuererklarung einzu-
reichen. Das Notariat Gibergibt dem Verausserer das Steuererklarungsformular.

Handidnderungen im Sinne dieser Vorschriften sind

— die zivilrechtlichen Eigentumsiibertragungen, welche in der Regel eine Ein-
tragung im Grundbuch erfordern, wie Kauf und Tausch, und

— die sogenannten wirtschaftlichen Handanderungen, d.h. Rechtsgeschifte, die
in Bezug auf die Verfigungsgewalt (iber ein Grundst(ick wirtschaftlich wie eine Han-
danderung wirken,

soweit sie nicht von der Steuerpflicht befreit sind oder diese aufgeschoben wird (wie
bei Schenkung, Erbvorbezug, Ersatzbeschaffung, Grenzbereinigung, Quartierplan).

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde besteht fiir

— die aufgrund der aktuellen Handanderung geschuldete Grundstiickgewinnsteu-
er (inkl. allfalligem aufgrund friiherer Ersatzbeschaffung aufgeschobenem Grund-
stickgewinn) und

— die aufgrund von friiheren zivilrechtlichen und/oder wirtschaftlichen Handande-
rungen am selben Grundstiick noch geschuldeten Grundsteuern.

Es erlischt indessen, wenn es nicht innerhalb von drei Jahren nach der Handéande-
rung im Grundbuch eingetragen wird (bei wirtschaftlichen Handanderungen beginnt
diese Frist mit der Wahrnehmung der Handanderung durch die Steuerbehoérde).

Die Grundstiickgewinnsteuer wird aufgeschoben bei Verdusserung einer dauernd
und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft (Einfamilienhaus oder Eigen-
tumswohnung), soweit der Erlos innert angemessener Frist zum Erwerb oder zum
Bau einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft verwendet wird. Wird ein Steuerauf-
schub infolge Ersatzbeschaffung gewéhrt, auch wenn dieser erst spater, d.h. nach
erfolgter Eigentumsiibertragung des gegenwartigen Verdusserungsgeschéaftes gel-
tend gemacht wird, so wird der bereits beim Steueramt zur Sicherstellung einbezahl-
te Steuerbetrag dem Verdusserer erstattet.

Aufgrund der allgemeinen Anwendung der Einheitsmethode kommt das Recht zur
Besteuerung des aufgeschobenen Grundstiickgewinns bei Wegfall des Steuerauf-
schubs grundsatzlich der Zuzugsgemeinde zu.

Die Steuerbehérde hat den infolge der Ersatzbeschaffung aufgeschobenen Grund-
stickgewinn sowie die massgebende Besitzesdauer durch eine mit Rechtsmitteln
anfechtbare Verfligung verbindlich festzusetzen.

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde fiir den aufgeschobenen Grundstiickge-
winn kann wéahrend der Eintragungsfrist dennoch bestehen, sofern die Voraussetzun-
gen des Steueraufschubs nicht gegeben waren oder ein Rechtsmissbrauch vorliegt.
Zum Beispiel klart die Steuerbehdrde ab, ob beim Steuerpflichtigen urspriinglich eine
Absicht des dauernden Verbleibens im Ersatzobjekt vorhanden war, wenn der Steuer-
pflichtige nach einer Verbleibdauer von weniger als einem Jahr seinen Wohnsitz an
einem anderen Ort begrindet.
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Der Erwerber kann beim zustandigen Gemeindesteueramt Auskunft Gber die fiir das
fragliche Grundstiick noch nicht veranlagte und noch nicht bezahlte Grundstiickge-
winnsteuer verlangen. Das Notariat stellt ihm auf Wunsch das entsprechende amtli-
che Formular zur Verfligung.

Eine geeignete Sicherstellung der Bezahlung der Grundstiickgewinnsteuer
durch den Verdusserer kann von den Parteien im Kaufvertrag vereinbart werden.

Weitere Auskinfte erteilt das Notariat oder das Gemeindesteueramt, insbesondere
auch bei Vorliegen von besonderen Umstanden (wie z.B. bei Steueraufschub und
-befreiung infolge Ersatzbeschaffung durch den Verkaufer, bei kombinierten Rechts-
geschéften, bei allfalligem Vorliegen von wirtschaftlichen Hand&nderungen).

Ein elektronisches Steuererkldrungsformular mit einer Méglichkeit zur Berechnung der
mutmasslichen Grundstiickgewinnsteuer ist im Internet erhaitlich unter:

http://steueramt.formular.stzh.ch/default.aspx?gemnr=1

Datum:
Zur Kenntnis genommen, und Steuererklarungsformular erhalten,

der/die Erwerber/in: der/die Verausserer/in:
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