Pachtvertrag betr. Kieswerk Lenzburg
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Pachtvertrag
tiber das Kieswerk Lenzburg

zwischen
Ortsbiirgergemeinde Lenzburg, 5600 Lenzburg,

als Verpachterin
nachfolgend: OBG Lenzburg / Verpéchterin

und
Kies Lenz AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Rodungsstrasse 31, 5600 Lenzburg,

als Pachterin
nachfolgend: Kies AG / Pachterin

tber
Kieswerk Lenzburg, Parzelle 738, 3033, 3034 in 5600 Lenzburg

nachfolgend: Kieswerk
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Praambel

3:1
a2

3.3

Die OBG Niederlenz und Lenzburg wollen ihre Werkstandorte optimieren und sie da-
zu, in Kooperation mit der Beton AG, unter die einheitliche Flhrung der Firma Kies
AG stellen. Die Kies AG wird zukinftig die beiden Kieswerke anstelle der OBG be-
treiben und die entsprechenden Kieswerke dazu als Pachterin tibernehmen. Die
Grundstlicke und Immobilien verbleiben im Eigentum der OBG.

Pachtobjekt

Die Verpachterin verpachtet der Pachterin obgenanntes Kieswerk inkl. Areal, Ver-
kehrsplatzen, Lagerplatzen und Mobiliar zur Bewirtschaftung auf eigene Rechnung
gemass dem beiliegenden Plan (Beilage 1).

Pachtzweck

Zweck des verpachteten Kieswerks ist dessen Betrieb mit samtlichen damit einher-
gehenden Tatigkeiten wie Kiesabbau, Kiesaufbereitung, Betonverkauf, Kiesverkauf,
Betrieb Aushubdeponie mit Wiederauffullung und Rekultivierung, Transport etc. im
Auftrag der OBG Lenzburg.

Pachtbeginn und Dauer
Die Pachterin tritt die Pacht per 1.1.2015 an.

Der Pachtvertrag gilt fest und ohne Kindigungsméglichkeit bis zum 31.12.2035. Wird
der Pachtvertrag nicht mindestens ein Jahr vor dessen Ablauf von einer Vertragspar-
tei gekiindigt, so verlangert er sich automatisch um weitere finf Jahre.

Die Kiindigung des Pachtvertrages hat schriftlich zu erfolgen.

Pachtzins

Der Pachtzins deckt die kalkulatorischen Kosten flr die Amortisation der Infrastruktur
sowie einer angemessenen Verzinsung des Kapitals.

Fur die Berechnung des Pachtzinses werden folgende Parameter festgelegt:

o Raumgewicht Wandkies 1.95 t/m®
o eff. Produktionszeit pro Tag 9.0h
o Produktionstage pro Jahr 200d
o Werksauslastung 100 %
o Pachtzins pro Jahr und Tonne 1.00 CHF
Werk Lenzburg
o max. Leistung pro h 58 m*/h
o max. Jahresleistung bei
100% Auslastung 58 m*/h x 9 h x 200a x 1.95 t/m® = 203'580 t/a
Pachtzins pro Jahr Lenzburg CHF 203°580.-

12



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

7.4

Der Pachtzins ist halbjahrlich per 30. Juni und 31. Dezember zu bezahlen.

Der Pachtzins wird alle 3 Jahre vom Stadtrat Lenzburg und vom Gemeinderat Nieder-
lenz gemeinsam mit dem Verwaltungsrat der Kies AG neu festgelegt; berlicksichtigt
dabei werden:

- die Entwicklung des Zurcher Baukostenindexes der letzten 3 Jahre

- die Entwicklung der Marktpreise der von der Kies AG hergestellten Kieskompo-
nenten der letzten 3 Jahre in der Region Lenzburg

- die Entwicklung der Entschadigung fur die Ablagerung von sauberem Aushub der
letzten 3 Jahre in der Region Lenzburg

- die langfristige Konkurrenzféhigkeit der Kies AG sowie die langfristigen Interes-
sen der beiden OBG.

Grundlage fir die Amortisation und die Verzinsung ist die Schéatzung des Kieswerks
von H.P. Burkhardt vom 19.8.2014 geméss Beilage 2.

Unterstellt die Verpachterin die Einnahmen aus dem Kieswerk der Mehrwertsteuer
(Optierung), verpflichtet sich die Pachterin, den um die aktuelle Mehrwertsteuer er-
héhten Pachtzins zu bezahlen. Allfallige Anderungen des Mehrwertsteuersatzes be-
rechtigen die Verpachterin zu einer entsprechenden Pachtzinsanpassung.

Die Pachterin hat den vollen Pachtzins auch dann zu entrichten, falls sie sich ent-
scheidet, das gepachtete Kieswerk nicht mehr oder nur noch teilweise zu betreiben.
In diesem Falle stellt sie die Betriebstlichtigkeit der Anlage wahrend der Dauer des
Betriebsunterbruches vollumfénglich sicher.

Fur den Fall eines Betriebsunterbruchs aufgrund fehlender Bewilligungen (Kiesab-
baubewilligung, Betriebsbewilligung) wird fiir die Dauer des Unterbruchs kein Pacht-
zins geschuldet. Das Kieswerk ist weiterhin so zu unterhalten, dass eine Wiederinbe-
triebnahme jederzeit méglich ist.

Ubergabe des Pachtobjektes

Das Pachtobjekt wird per 1.1.2015 Ubergeben. Uber den Zustand des Pachtobjektes
wird ein Antrittsprotokoll verfasst.

Bewilligungen

Die Verpachterin ist fur die Beschaffung der notwendigen Bewilligungen flr den Kie-
sabbau, die Wiederauffiillung und den Betrieb des Kieswerks wéhrend der gesamten
Dauer des Pachtverhaltnisses verantwortlich.

Unterhalt / Reparaturen

Die Péchterin ist verpflichtet, fur den gesamten Unterhalt des Pachtobjekts zu sorgen.
Darunter fallen auch die Wartungskosten der zum Kieswerk gehérenden Apparate
und Installationen, insbesondere Investitionen und Unterhalt des Maschinenparks,
sowie der Ersatz von Verbrauchsteilen. Weiter ist die Pachterin verpflichtet, das
Ubernommene Mobiliar in einwandfreiem Zustand bzw. entsprechend dem Zustand
bei Pachtbeginn zu erhalten und unbrauchbare, kaputte oder veraltete Gegenstande
durch neue zu ersetzen.

Die Pachterin bernimmt die anfallenden Betriebs-, Unterhalts- und Nebenkosten im
Kieswerk und samtliche Gebihren, Abgaben und Kosten, die durch ihren Geschéafts-
betrieb oder durch von ihr vorgenommenen baulichen Einrichtungen verursacht wer-
den (inkl. der daraus entstehenden Strom- und Wasserkosten); insbesondere die in
der Liegenschaft anfallenden Betriebs- und Nebenkosten fiir:
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7.5

10
10.3

104

10.5

- Heizung

- Warmwasseraufbereitung

- Allgemeinstrom

- Kuhl- und Klimaanlagen

- Serviceabonnemente fir Be- und Entluftungsanlagen

- Serviceabonnemente der Feuer- und Brandschutzanlagen sowie Bewachungsan-
lagen

- Kosten und Gebuhren fur Wasserverbrauch und Abwasserentsorgung (inkl. War-
tung)

- Kosten und Gebiihren fiir Kehricht / Betriebskehricht / Grinabfuhr / Containerrei-
nigung

Die Pachterin Ubernimmt ebenfalls samtliche werterhaltenden und wertvermehrenden

Investitionen.

Bauliche Verdnderungen

Die Pachterin darf nur mit vorgangiger schriftlicher Zustimmung der Verpéachterin bau-
liche Veranderungen am Pachtobjekt ausfiihren lassen.

Versicherungen

Die Pachterin hat folgende Risiken auf eigene Rechnung zu versichern bzw. in schon
bestehende Versicherungsvertrdge einzutreten:

- Haftpflichtversicherung
- Versicherung fir Wasserschaden

- Feuerversicherung

Beendigung der Pacht

Auf den Tag der Auflésung des Pachtvertrages Ubergibt die Péchterin das Pachtob-
jekt in ordnungsgemassem und betriebsfahigem Zustand bzw. in demselben Zustand
wie bei Pachtantritt, und zwar zum Fortfuhrungswert von CHF 6'469'500.— gemass
Schatzung von H.P. Burkhardt vom 19.8.2014. Diese Schatzung bildet integrierenden
Bestandteil des Pachtvertrages (Beilage 2).

Uber den Zustand des Pachtobjekts im Zeitpunkt der Auflésung des Pachtvertrages
wird von der Verpachterin und der Pachterin gemeinsam eine Schatzung bei einem
unabhéngigen Experten in Auftrag gegeben, der den Fortflihrungswert analog der
Schatzung von H.P. Burkhardt vom 19.8.2014 bestimmt.

Ergibt die Schatzung dannzumal einen héheren Fortfiihrungswerg als der im Jahr
2014 ermittelte Betrag von CHF 6'469'500.—, so hat die Verpéachterin der Pachterin
die Differenz innert 90 Tagen nach Auflésung des Pachtvertrages zu Uberweisen. -
Ergibt die Schatzung dannzumal einen tieferen Fortfiihrungswerg als der im Jahr
2014 ermittelte Betrag von CHF 6'469'500.—, so hat die Pachterin der Verpéachterin
die Differenz innert 90 Tagen nach Auflésung des Pachtvertrages zu liberweisen.
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11
11.8

Schlussbestimmungen

Anderungen oder Anpassungen dieses Pachtvertrages sind nur in schriftlicher Form
glltig und missen von beiden Parteien unterzeichnet werden.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, Differenzen, die im Rahmen dieser Zusam-
menarbeit entstehen, einvernehmlich zu I6sen. Kann eine Einigung nicht erzielt wer-
den, ziehen sie einen Mediator / eine Mediatorin bei.

Erst nach erfolgloser Mediation kénnen sie gerichtliche Schritte einleiten.

Zustandig fur allfallige gerichtliche Streitigkeiten ist das Handelsgericht des Kantons
Aargau in Aarau.

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieses Pachtvertrages ganz oder teilweise
unwirksam sein oder werden, so bleibt dadurch die Gilltigkeit der Obrigen Bestim-
mungen unberiihrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmung tritt eine dem Sinn und
Zweck dieser Vertragsbestimmung aus wirtschaftlicher Sicht mdglichst entsprechen-
de Regelung.

Dieser Pachtvertrag wird zweifach ausgefertigt; jede Partei erhalt eine Ausfertigung.

Die Vertragsparteien

Ort, Datum:  Agiow, A% 4 A0

Fir die OBG Lenzburg:

ya

Damel Mosimann, Stadtammann
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Fur die Kies Lenz AG in Grindung:

Ort, Datum: ./-\o.fc«m, ’J\g L (_)/’\
Fur die OBG Niede Ienf.

Ju@ Link, Gememdeammann

Ort, Datum:

/Z)aniel Mosimann, Stadtammann Christoph Hofstetter, Stadtschreiber

Ort, Datum:
Fur die Beton Niederlenz-Lenzburg AG:

Richard Meyer, Vlzeprasu:ient des VR Stefan Fehimann, Geschéaftsfuhrer

Beilagen:

1. Situationsplan Kieswerk Lenzburg, inkl. Umgebung
2. Schatzung von H.P. Burkhardt des Kieswerks Lenzburg vom 19.8.2014 mit Bericht
vom 21.8.2014
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