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Gemeinde
Koniz

Parlamentssitzung 3. Mai 2021 Traktandum 5

Areal 101, Werkhof, Erwerb 1/3 Stammparzelle Kéniz 5706
Kredit; Direktion Sicherheit und Liegenschaften

Bericht und Antrag des Gemeinderates an das Parlament

1. Vorgeschichte

Vor gut 25 Jahren hat die Gemeinde nach langem Suchen einen Standort fiir einen Werkhof
gefunden. Dieser befand sich bis dahin im Zentrum von Koéniz. Der Umzug des Werkhofs an die
Muhlernstrasse 101 machte im Zentrum den Weg fir die erste Etappe der Blauacker-
Ueberbauung frei.

Der Boden, auf dem sich der neue Werkhof befindet, gehért zu knapp 1/3 der Gemeinde
(Parzelle Koniz / 5706; vgl. Beilage 1, Situationsplan, gelbe Umrandung), gut 2/3 konnte sie im
Baurecht Gbernehmen. Eigentiimerin der Stammparzelle, auf der deckungsgleich das Baurecht
liegt, ist die "Sagerei und Hobelwerk Koéniz AG" (Parzelle Kéniz / 786, rote Umrandung).

2. Auslbung des Kaufrechts; Herleitung des Kaufpreises und des beantragten
Kredits

Gemass Baurechtsvertrag hat die Gemeinde ein abgestuftes Kaufrecht an der Stammparzelle:

Frihestens 20 Jahre nach Beginn von Nutzen und Schaden (d.h. ab dem 1. Januar 2017)

konnte die Gemeinde 1/3 der Stammparzelle erwerben, 5 Jahre spater (per 1. Januar 2022) das

zweite Drittel und weitere 5 Jahre spater den Rest (vgl. Beilage 2, S. 6 und 7). 1994 wurde in

der Botschaft zur Genehmigung des Baurechtsvertrags auf das Kaufrecht hingewiesen.

Der Basispreis fur die gesamte Parzelle betragt CHF 6'046'560.--. Dieser Betrag ist zu 60 % an
den Landesindex fur Konsumentenpreise gebunden. Als Basis wurde der Index vom Juni 1996
bestimmt (103,6 Punkte). Im Januar 2020 betrug der Index 114,2 Punkte. Die Differenz von
10,6 Punkten entspricht 10,23 %. Davon sind 60 % Uberwélzbar, was 6,14 % ergibt. Der
Basispreis erhoht sich somit auf rund CHF 6'417819.--. Der Kaufpreis flr einen Drittel der
Stammparzelle betragt somit rund CHF 2'139'273.--. Da bei der Ausiibung des Kaufrechts auf
den letztmoglichen Index (November oder Dezember 2021) abgestellt wird, kann sich der
Betrag noch geringfligig andern.

Zum Kaufpreis kommen noch die Verschreibungskosten von max. CHF 10'000.-- hinzu (Notar
und Grundbuch). Daher wird ein Kredit von CHF 2'150'000.-- beantragt.

3. Begriindung fur den Kauf; Finanzen

Der Baurechtszins betragt zur Zeit CHF 215'594.-- pro Jahr. Wenn die Gemeinde den 2. Drittel
der Stammparzelle erwirbt, wird der Baurechtszins halbiert, dh. auf rund 107'797.-- CHF pro
Jahr. Daflr fallen Fremdkapitalzinsen an, welche zur Zeit 0,2 % betragen. Bei einem Kredit von
CHF 2,15 Mio. machen die Fremdkapitalzinsen CHF 4'300.-- pro Jahr aus. Der Aufwand der
Gemeinde verringert sich nach dem Kauf somit ab dem 1. Januar 2022 nachhaltig um CHF
103'497.-- pro Jahr (s. Beilage 3, Formular Folgekosten).

Der Kaufpreis muss gemass den geltenden Regeln nicht abgeschrieben werden. Die
Einsparung schlagt daher voll auf die Erfolgsrechnung durch.

4. Einheit der Materie

Das Prinzip der "Einheit der Materie" wird durch den Kauf des zweiten Drittels nicht verletzt. Die
Gemeinde ist vollig frei, ob und wann nach Ablauf von je mindestens funf Jahren sie den letzten
Drittel erwerben will. Kurz gesagt, sie kann kaufen, sie muss aber nicht. Der grosse Zeitabstand
von mindestens funf Jahren zwischen den Kéaufen spricht auch dafur, dass das erwéhnte
Prinzip durch die Kaufe nicht verletzt wird.
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5. Plan fur den letzten Drittel

Ob in frihestens funf Jahren der Kauf des nachsten Drittels beantragt wird, Iasst sich nicht
zuverlassig vorhersagen. Der Basispreis wird durch den Baurechtszins mit 5 % verzinst. Daher
kann man sagen, dass ein Kauf grundsatzlich sinnvoll sein wird, wenn die Zinsen fur eine
Finanzierung unter 5 % liegen. Wenn die Zinsen auf 5 % oder mehr steigen sollten, macht ein
Kauf keinen Sinn mehr. Dann wére das Baurecht "billiger". Im gegebenen Zeitpunkt wird aber
auch die allgemeine finanzielle Situation der Gemeinde zu berlcksichtigen sein.
Zusammengefasst kann man daher sagen, dass der Kauf des nachsten Drittels wahrscheinlich
ist, sofern sich die finanziellen Rahmenbedingungen im Vergleich zu heute nicht grundlegend
andern.

6. Was geschieht bei einer Ablehnung?
e Die Gemeinde musste weiterhin den ganzen Baurechtszins bezahlen und wirde auf die
Einsparung von rund CHF 103'500.-- pro Jahr verzichten.
e Gemass Baurechtsvertrag konnte sie das Kaufrecht auch in den Folgejahren austiben.
Der Kauf des letzten Drittels wirde aber dann ebenfalls um dieselbe Zeit
hinausgeschoben, da der Mindestabstand zwischen den Kéufen 5 Jahre betrégt.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgende Beschliisse zu fassen:

Dem Erwerb von 1/3 Miteigentum an der Parzelle Kdniz / 786 wird zugestimmt.
Fir den Erwerb wird ein Kredit von CHF 2'150'000.-- (Kaufpreis inkI.
Verschreibungskosten) zu Lasten Konto 4610.5000.1201 Areal 101; Kauf 1/3 Parzelle
786 (Miteigentum) bewilligt.

Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Koniz, 25. Februar 2021

Der Gemeinderat

Beilagen:

Situationsplan
Baurechtsvertrag von 1994
Formular Folgekosten



Parzelle Koniz / 5706: Eigentum Gemeinde

Parzelle Koniz/ 786: Eigentimerinnen 2/3 Sagerei & Hobelwerk Koniz AG, 1/3 Gemeinde

l /‘\2




R

Urschrift N° 434

BAURECHTSVERTRAG

Markus Lehmann

Notar des Kantons Bern mit Biiro in Kéniz,
Schwarzenburgstrasse 252,

-beurkundet:

Ségerei- & Hobelwerk Koniz AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Koniz,
handelnd durch die kollektiv zeichnungsberechtigten Herren Emil Mosi-
mann, geb. 17. Oktober 1939, von Signau/BE, Betriebsleiter, Barfischen-
haus, Prasident des Verwaltungsrates, und Jiirg Mosimann, geb. 30. April
1946, von Signau/BE, Betriebsleiter, Biischiackerstrasse 62, 3098 Schliern,
Mitglied des Verwaltungsrates,

- Grundeigentiimerin und Baurechtsgeberin -

und

die Einwohnergemeinde Kéniz, vertreten durch die Liegenschaftsverwal-

tung der Gemeinde Kéniz, Schwarzenburgstrasse 268, 3098 Koniz, vertre-
ten durch Herrn René Schaad, geb. 4. Mirz 1957, von Attiswil/BE, Lie-
genschaftsverwalter, Koniztalstrasse 12, 3098 Koniz,

- Baurechtsberechtigte -




I. Einrdumung eines Baurechts

1.

Die Grundeigentiimerin raumt der Baurechtsberechtigten an ihrem Grund-
stiick

Koéniz - Gbbl., Nr. 786

ein selbstindiges und dauerndes Baurecht ein geméass Art. 675 und Art.
779 ff ZGB. '

Dieses Baurecht zu Gunsten der Einwohnergemeinde Koniz ist im Grund-
buch als Dienstbarkeitslast auf dem Grundstiick Kéniz - Gbbl. Nr. 786
einzutragen. Die Baurechtsberechtigte ersucht das Grundbuchamt Bern,
das Baurecht als Grundstiick in das Grundbuch aufzunehmen und hierfir
das neue Blatt Nr. 9497 der Gemeinde Kéniz zu eréffnen.

Das Baurecht erstreckt sich tiber die gesamte Flache der Parzelle Nr.
786. Die Messurkunde zur Planadnderung Nr. 5559 des Vermessungsbiiros
Theo Ebinger, Kéniz, vom 21. Juli 1994 bildet integrierender Bestandteil
dieses Vertrages und wird vop den Parteien als richtig anerkannt und
unterzeichnet. Ein Exemplar des Planes wird als Beilage Nr. 1 mit der
Urschrift N°® 433 von Notar Markus Lehmann aufbewahrt.

Mit der Einraumung dieses Baurechts gehen die auf dem Grundstiick Nr.
786 stehenden Gebiude mit allen dazugehodrenden baulichen Anlagen, je-
doch ohne Grund und Boden, in das Eigentum der Baurechtsberechtigten
iiber. Die Ubertragung der bestehenden Bauten erfolgt unentgeltlich.

Fiir samtliche in Ziff. II hienach aufgefiihrten Grundpfandrechte werden
die bestehenden Bauten aus der Pfandhaft entlassen. Die Zustimmung
der Grundpfandglaubigerinnen wird separat eingeholt.

. Das Grundbuchamt Bern wird ersucht, das Gebdude Nr. 73 mit Garage

auf dem Grundbuchblatt Nr. 786 zu streichen und in die Beschreibung
des Baurechts Nr. 9497 aufzunehmen.

- Die Baurechtsberechtigte ist befugt, im Rahmen der gesetzlichen und

vertraglichen Bestimmungen {iber das Baurecht und iiber den belasteten
Boden zu verfiigen, Bauten auf und unter dem Boden zu erstellen, be-

stehende Bauten abzubrechen und Bauten als Sondereigentum im Grund-
buch eintragen zu lassen.

Die Baurechtsberechtig;ce kennt den Inhalt und die Bedeutung der hie-
nach auf der baurechtsbelasteten Liegenschaft aufgefiihrten Dienstbarkei-
ten.

Die Baurechtsherechtigte ist befugt, die zu Gunsten des Grundstiicks
Nr. 786 bestehenden Dienstbarkeiten auszuiiben; sie ist verpflichtet, die
zu Lasten dieser Liegenschaft im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkei-
ten einzuhalten. Die Baurechtsberechtigte nimmt Kenntnis davon, dass
sie ohne Zustimmung der Grundeigentiimerin das Baurecht nicht mit
Dienstbarkeiten belasten darf, die nicht bis spatestens bei Ablauf der
Baurechtsdauer entschadigungsfrei erléschen. Ferner darf die Baurechts-
berechtigte ohne Zustimmung der Grundeigentiimerin keine baupolizeili-
chen Zugestandnisse machen. .



II. Beschreibung der bawechtsbelastenden Liegenschaft im Eigentum der Grund-
eigentimerin

Koniz - Grundbuchblatt N°® 786

Sagerei mit Garage N° 73 ,
83,98 Aren Hausplatze, Umschwung, Land, Wald

Erwerb: Kauf, eingetragen den 2.5.1957, Beleg IV/3511
Handénderung, eingetragen den 27.5.1974, Beleg 3249
Dienstbarkeiten
~Rechte: keine
- Lasten: a) Allgemeines F us'swégrecht Schliernstrasse-Thalweg-Blinzern
c) Wasserdurchleitungsrecht zG Einwohnergemeinde Koniz
d) Beniitzungsrecht und Duldung von Immissionen zG Einwoh-
nergemeinde Koniz
e) Abholzungsverbot zG Emwohnergememde Koniz
f) Kabeldurchleitungsrecht und Duldung einer elektr. Anlage

zG BKW
g) Kabeldurchleitungsrecht zG PTT bis 3.2.2032
- Wasserdurchleitungsrecht zG 2861
- Quellenrecht Nr. 7 und Nr. 194

‘Grundpfandrechte
1. Rang Fr. 150'000.—-, 6 %, Schuldbrief vom 12.8.1958, Beleg IV/5776,
' : z(G Schweizerische Bankgesellschaft

2. Rang Fr. _75'000,--, 6 %, Schuldbrief vom 7.6.1957, Beleg 1V/3707,
zG Schweizerische Volksbank

3. Rang Fr. 75'000.--, 6 %, Schuldbrief vom 12.8.1958, Beleg 1V/5776,
zG Spar- und Leihkasse in Bern

4. Rang Fr, 150'000,--, 8 %, Schuldbrief vom 5.3.1973, Beleg 1372, zG

' Eigentiimerin FG: Schweizerische Bankgesell-
schaft, Bern .

5. Rang  Fr. 200'000.—-, 8 %, Schuldbrief vom 3.2.1981, Beleg 1048, zG
Eigentiimerin FG: Schweizerische Bankgesell-
schaft, Kéniz

6. Rang Fr. 150'000.--, 8 %, Schuldbrief vom 3.2.1981, Beleg 1048, zG
Eigentimerin FG: Schweizerische Bankgesell-
schaft, Koniz

7. Rang Fr. 100'000.--, 9 %, Schuldbrief vom 20.2.1990, Beleg 1470,

zG Eigentimerin FG: Schweizerische Bankge-
sellschaft, Bern
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8. Rang Fr. 100'000.--, 9 %, Schuldbrief vom 20.2.1390, Beleg 1470,
zG Eigentiimerin FG: Schweizerische Bankge-
sellschaft, Bern

9. Rang Fr. 100'000.--, 9 %, Schuldbrief vom 20.2.1990, Beleg 1470,
: zG Eigenttimerin 'G: Schweizerische Bankge-
sellschaft, Bern

10. Rang Fr. 200'000.--, 10 %, Schuldbrief vom 14.9.1993, Beleg 8081,
zG thweizerische Bankgesellschaft

11. Rang Fr. 200'000,--, 10 %, Schuldbrief vom 14.9.1993, Beleg 8081,
' zG Schweizerische Bankgesellschaft '

12. Rang Fr. 200'000,--, 10 %, Schuldbrief vom 14.9.1993, Beleg 8081,
zG Schweizerische Bankgesellschaft

13. Rang Fr. 250'000.--, 10 %, Schuldbrief vom 14.9.1993, Beleg 8081,
zG Schweizerische Bankgesellschaft

14, Rang Fr. 250'000.—-, 10 %, Schuldbrief vom 16.3.1994, Beleg 2548,
: zG_"‘SchWeizerigche Bankgesellschaft

15. Rang Fr. 250'000.--, 10 %, Schuidbrief vom 16.3.1994, Beleg 2548,
zG Schweizerische Bankgesellschaft

Vormerkungen

Nachriickungsrecht fiir Schuldbriefe im 2. und 3. Rang

Anmerkungen

1.  Zugehor lt. Inventar im Schatzungswerte von Fr. 137'100.--
2. Pflicht zur Neuaufforstung _
3.. Dem LEG nicht unterstellt, 26.11.1990

Die Liegenschaftsbeschreibung erfolgt unter Vorbehalt der Verifikation des
Tauschvertrages mit Parzellierung (Urschrift N° 433 von Notar Markus Leh-

- mann) durch das Grundbuchamt Bern.

lll. Dauer
1. Das Baurecht beginnt mit dem Grundbucheintrag und dauert bis zum -
31. Dezember 2093.

2. Nutzen und Schaden am Baurecht gehen am 1. Januar 1997 auf die Bau-
rechtsberechtigte iiber.

3. In obligatorischer Weise wird der Beginn der Zinspflicht festgelegt auf
den 1. Januar 1997.




Die Parteien treten zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer in Ver-
handlungen tber die Bedingungen einer Verlangerung derselben. Kénnen
sich die Parteien itber eine Vertragsverladngerung nicht einigen, so endet

das Baurecht am 31. Dezember 2093.

IV, Ube_rt;rag;@g

Das Baurecht ist tibertragbar und vererblich.

Bei der Ubertragung des Baurechts gehen alle Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen)
auf den Erwerber iber.

Die Baurechtsberechtigte kann das Baurecht in Stockwerkeigentum aus-
gestalten oder darauf ein Unterbaurecht errichten.

Das der Baurechtsberechtigten gemiss Art. 682 ZGB an Grund und Bo-

~ den der Parzelle N° 786 zustehende gesetzliche Vorkaufsrecht wird wie

folgt geédndert und niher umschrieben:

das Vorkaufsrecht ist limitiert und kann im Vorkaufsfall zum folgenden
Wert erworben werden:

Basispreis: ~ Fr. 6'046'560.— &1 J—

Franken seChsmiIIionennullhundertsechsundvierzigtausendfﬁnfhundertsechzig

“Der Basispreis ist bei Eintritt des Vorkaufsfalls gemdss den Bestimmun-
- gen unter Ziff. V/4 hienach iiber den Baurechtszins zu indexieren.

" Das gesetzliche Vorkaufsrecht zugunsten der Grundeigentiimerin gemiss

Art. 682 ZGB wird aufgehoben.

Diese Anderungen des Vorkaufsrechts der Baurechtsberechtigten und die
Aufhebung des Vorkaufsrechts der Grundeigentiimerin sind auf Parzelle
Nr. 786 vorzumerken.

Tausch und Einbringen in eine Gesellschaft gilt als Vorkaufsfall im Sinne
von Ziff. 4 hievor. Diese Bestimmung ist obligatorischer Natur und im
Grundbuch nicht vorzumerken.

V. Baurechtszins

Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, der Grundeigentiimerin einen
jébrlichen Baurechtszins zu bezahlen. Dieser Baurechtszins beruht auf
Fr. 36.-- pro m2 im Jahr und betrigt somit fir die 8'398 m2

Ir. 302'328.—

Franken dreihundertundzweitausenddreihundertachtundzwanzig.



2. Der Baurechtszins bis ins Jahr 2000 hangt daygn ab, ob bis dahin fir

‘ die Baurechtsnehmerin eine rechtskriftige Batilligung fiur das bau-
rechtsbelastete Grundstick vorliegt oder nicht. Falls keine vorliegt, re-
duziert sich der Baurechtszins:

e’ - : fir das Jahr 1997 um 1/2 des vorgenannten Baurechtszinses
fur die Jahre 1998 und 1999 um 1/3 des vorgenannten Baurechtszinses
ab dem Jahr 2000 ist der volle Baurechtszins geschuldet.

Ab Vorliegen der in Rechtskraft erwachsenen Baubewilligung ist der
volle, marchzéhlig zu berechnende Baurechtszins geschuldet.

3. Der Baurechtszins ist jeweils auf den 1. Juli #@4&tgys zu bezahlen. Bei
nicht rechtzeitiger Bezahlung schuldet die Baurechtsberechtigte vom
Verfalltag hinweg ohne weitere Mshnung einen Verzugszins zum dann-
zumal geltenden Zinssatz fiir 1. Hypotheken der Berner Kantonalbank.

4, Der Baurechtszins von Fr. 302'328.-- basiert auf dem Landesindex der
Konsumentenpreise des BIGA vom ju_ni 1996 (Basis: Mai 1993).

o

Wird wahrend der Dauer des Baurechtsvertrages der Index auf eine neue
- Basis gestellt, so ist bei der néchsten Anpassung auf den neuen Index zu
wechseln. v

40 % des Baurechtszinses bleiben immer fest. 60 % des Baurechtszinses
sind in Zeitabsténden von 5 Jahren, erstmals am 1. Januar 2002, ent-
sprechend der prozentualen Veranderung des geltenden Landesindexes der
Konsumentenpreise anzupassen, unter Einhaltung einer Anzeigefrist von

_ 30 Tagen. Der Baurechtszins betrdgt indessen immer mindestens

; _ Fr. 302'328.—, vorbehalten bleibt die Reduktion des Baurechtszinses fiir
: die Jahre 1997 - 1999. Massgebend fiir die Anpassung ist der Index des
vorausgegangenen Junis.

5. Zur Sicherung des Baurechtszinses verlangt die Grundeigentiimerin die
Eintragung einer Grundpfandverschreibung von Fr. 906'984.-- (Franken
neunhundertundsechstausendneunhundertvierundachtzig), die als Maximal-
hypothek zu ibren Gunsten im 1. Rang auf dem Baurecht Nr. 9497 ein-
zuschreiben ist. Diese Grundpfandverschreibung geht dem Vorkaufsrecht
gemdiss Ziff, IV/4 hievor im Range vor.

- 6. Die Hohe der Sicherheit darf nicht unter den doppelten Betrag des Jah-
reszinses sinken; ist dies der Fall, hat die Baurechtsberechtigte die
Grundpfandverschreibung in eigenen Kosten wiederum auf den dreifachen
Betrag des jahrlichen Baurechtszinses zu erhohen.

VI. Obligatorisches Kaufrecht

1. Die Baurechtsgeberin und Grundeigentiimerin raumt der Baurechtsnehme-
_ : . rin an der Bodenparzelle Koéniz-Gbbl. N° 786 in obligatorischer Weise ein
- : Kaufrecht ein, das von der Kaufrechtsberechtigten, zeitlich gestaffelt,
' : zu folgenden Bedingungen ausiibbar ist:

a) zum Basispreis von Fr. 6'046'560.--, der gemiss den Bestimmungen
unter Ziff. V/4 hievor iilber den Baurechtszins zu indexieren ist,
und :




b) frithestens nach Ablauf von 20 Jahren seit Beginn von Nutzen und
Schaden des Baurechtsvertrages, d.h. seit 1.1.1997, und zwar zeit-
lich gestaffelt wie folgt: '

- 1/3 Miteigentum der Parzelle N° 786 nach Ablauf der 20
Jahren

- weiterer 1/3 Miteigentum der Parzelle N° 786 frithestens
nach weiteren 5 Jahren nach Kauf des ersten 1/3 und

- der letzte 1/3 Miteigentum an Parzelle N° 786 frihestens
nach weiteren 5 Jahren nach Kauf des zweiten 1/3.

2, Die Ausibung des Kaufrechts erfolgt mit eingeschriebenem Brief an die
Kaufrechtsbelastete. Die Kaufrechtsbelastete verpflichtet sich schon
heute zur Unterzeichnung aller 6ffentlichen Urkunden zur Begriindung
des Miteigentums, zur Eigentumsibertragung gemdiss den vorgenannten
Bestimmungen und zur Abldsung der auf dem enstprechenden Miteigen-
tumsanteil lastenden Grundpfandrechte.

3. Auf erstes Begehren der Einwchnergemeinde Koniz wird die Kaufrechts-

' belastete ab dem Jahre 2010 Hand zum "Abschluss eines 6ffentlich
beurkundeten Kaufrechtsvertrages mit Begrindung des Miteigentums bie-
ten und das Kaufrecht realoblidgtorisch “im Grundbuch auf Parzelle N°
786 vormerken zu lassen. ]

4. Die Kaufrechtsbelastete verpflichtet sich, diese Verpflichtung allfalligen
Rechtsnachfolgern zu tberbinden, mit der Pflicht zur Weiteribertragung.

5. Sollte die Kaufrechtsbelastete zur Eigentumsiibertragung gemaéass den Be-
: stimmungen iber dieses Kaufrecht nicht einwilligen oder zur Unterzeich-
nung des dinglichen Kaufrechts nicht Hand bieten, so schuldet sie der
Kaufrechtsberechtigten ohne weiteres eine Konventionalstrafe von
Fr. 1'000'000.-- nebst weiteremn Schadenersatz. Die Konventionalstrafe
ist entsprechend der Indexierung des Baurechtszinses zu erhéhen.

VII. Heimfall

1. Nach Ablauf der Baurechtsdauer gehen die auf dem Baurecht erstellten

: Gebaude mit allen dazugehdrigen Anlagen in das Eigentum der Grundei-
gentiimerin iber, und zwar zu 80 % des dannzumaligen Verkehrswertes.
Konnen sich die Parteien tiber den Verkehrswert nicht einigen, so ent-
scheidet das unter Ziff. IX/4 bestimmte Schiedsgericht.

2. Diese von den gesetzlichen Bestimmungen abweichenden Vereinbarungen
sind gestiitzt auf Art. 779 e ZGB auf den Grundstiicken Nr. 786 und
Nr. 9497 vorzumerken, Im @brigen wird auf die gesetzlichen Bestimmun-
gen uber die Folgen beim Ablauf der Baurechtsdauer verwiesen (Art.
779 ¢ - 779 e ZGB).

3. Wenn die Baurechtsberechtigte in grober Weise ihr dingliches Recht
iberschreitet oder die auf diesem Vertrag beruhenden Verpflichtungen
verletzt, kann die Grundeigentimerin geméss Art. 779 f -~ 779 h ZGB
den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren.



. VII._Verhiltnis_gegeniiber Dritten

i, Die Baurechtsberechtigte libernimmt in Vertretung der GrundeigentGme-

’ rin ab Nutzen- und Schadensbeginn alle mit der Erstellung, Beniitzung
und Bewirtschaftung der in ihrem Eigentum befindlichen Bauten und
Anlagen zusammenhingenden Anspriiche Dritter irgendwelcher Art. Insbe-
sondere hat sie fir die Grundeigentimerin gemiss den Bestimmungen der
bernischen Zivilprozessordnung tber die Streitverkiindung und Intervention
samtliche allfallige Prozesse iiber derartige Anspriiche auf ihr Risiko und
ihre Kosten durchzufithren und, sofern solche Anspriiche gegen die
Grundeigentiimerin ganz oder teilweise gutgeheissen werden, alle diesbe-
ziiglichen Folgen zu tragen, damit die Grundeigentimerin wéahrend der
Vertragsdauer durch solche Prozesse in keiner Weise beschwert wird.

2, Die Baurechtsberechtigte hat samtliche Prozesse, Administrativverfahren
und dergleichen, die gegen sie angehoben werden oder die sie selber an-

heben und die das Baurecht betreffég_rl, der Grundeigentiimerin anzuzei-
gen, damit diese gegebenenfalls intervenieren kann.

- IX. Weitere Vertragsbestimunungen

1. Gewidhrieistung

Die Baurechtsberechtigte nimmt folgende zwei Mangel in Kauf, die sich
moglicherweise verteuernd auf das Bauprojekt auswirken kénnten:

- 'Wegen der ehemaligen Deponie auf der Nachbarparzelle muss das
Meteorwasser speziell sorgfiltig abgeleitet werden.

- Die im Grenzbereich zur ehemaligen Deponie aufstossenden Gase
haben zur Folge, dass die Neubauten allenfalls mit Schutzvorkeh-
rungen versehen werden miissen.

‘Im ubrigen gilt fiir die Gewihrleistung die gesetzliche Regelung gemiss
Art. 192 ff OR und Art. 197 ff OR, insbesondere Art. 200 OR.

2. Vorbehaltene Pfandstelle

Die Grundeigentiimerin ersucht ‘das-‘ Grundbuchamt Bern, auf ihrem
Grundstiick N° 786 einzutragen:

a) im 16. Rang einen vorbehaltenen Vorgang von Fr. 3'500'000.--
(Franken dreimillionenfiinfhunderttausend)

b) im 17. Rang einen Eigentiimerschuldbrief von Fr. 1'000.--
(Franken eintausend).
In diesen Schuldbrief sind die tblichen, vorgedruckten Zins- und
Abzahlungsbestimmungen aufzunchmen. Im Grundbuch ist ein
Hochstzinsfuss von: 10 % einzutragen.
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Steuer und Abgaben

Die Grundeigentiimerin bezahlt einzig die Liegenschaftssteuern fir den
Boden. Zu Lasten der Baurechtsberechtigten gehen alle dbrigen auf dem
Grund und Boden und den Gebiauden lastenden dffentlich- und privat-
rechtlichen Verpflichtungen.

Schiedsgericht

a) Sofern Uber die Auslegung oder einzelne Bestimmungen dieses Ver-
: trages, wie auch Uiber die Anpassung des Baurechtszinses, Heim-
fallsentschidigung, usw. den Parteien Streitigkeiten entstehen, ent-
scheidet endgiiltig ein Schiedsgericht.

b) Das Schiedsgericht setzt sich aus drei Personen zusammen, wobei
jede Partei (Grundeigenttimerin und Baurechtsberechtigte) einen
Experten ernennt. Obmann des Schiedsgerichts ist der Gerichtspra-
sident von Bern.

c) Bezeichnet eine Vertragspartei innert 2 Wochen, nachdem sie von
der andern Partei mit eingéschriébenem Brief dazu aufgefordert
wurde, ihren Experten nicht, so wird diesen der Gerichtsprisident
ernennen. ' L

d) Das Schiedsgericht bestimmt das Verfahren selbst, mit Ausnahme,
dass ein Schriftenwechsel stattzufinden hat, und dass die Urteils-
beratungen geheim erfolgen. Im (brigen kommen die Vorschriften
der bernischen Zivilprozessordnung und des Konkordates iber die
Schiedsgerichtsbarkeit vom 27.03.1969 zur Anwendung.

Lischung von Dienstbarkeiten

Die Einwohnergemeinde Koniz als Dienstbarkeitsberechtigte erteilt mit
Unterzeichnung des Vertrages ihre ausdriickliche Einwilligung zur
Loschung der folgenden Dienstbarkeiten auf der baurechtsbelastenden
Liegenschaft Koniz-Gbbl. N° 786:

- Litera d): Beniitzungsrecht und Duldung von Immissionen zG
Einwohnergemeinde Koniz

- Litera e):  Abholzungsverbot zG Einwohnergemeinde Koniz

- Litera a):  Allgemeines Fusswegrecht Schliernstrasse-Thalweg-
Blinzern, dies weil das Fusswegrecht die Parzelle
N°® 786 ortlich nicht betrifft.

Die Grundeigentiimerin erteilt mit Unterzeichnung des Vertrages ihre
Zustimmung zu den Loéschungen.

Arbeitsvergebung

Die Baurechtsberechtigte hat die Grundeigentiimerin im Falle eines Bau-
vorhabens und im Rahmen des Submissionsverfahrens zu informieren, wo-
rauf die Grundeigentiimerin eine Offerte einreichen kann. Die Baurechts-
berechtigte verpflichtet sich, soweit dies mit der Submissionsordnung der
Gemeinde Koniz, im speziellen mit den Vergaberegeln, vereinbar ist, der
Grundeigentiimerin im Falle von Bauvorhaben auf der Kaufsache alle
Schreiner- und Zimmermannsarbeiten zu vergeben. Die Grundeigentiime-
rin kann jedoch nur beriicksichtigt werden, wenn das Angebot mindestens
gleichwertig mit den Ubrigen Anbietern ist.
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7. ~Baubewilligung und Zonenvorschriften

Die Grundeigentiimerin verzichtet auf jegliche Einsprachen und Rechts-
verwahrungen gegen die Baugesuche zur Ueberbauung des Baurechts-
grundstickes der Baurechtsnehmerin. Diese Bestimmung ist obligatori-
scher Natur. .

8_. Konventionalstrafe

Die Parteien verpflichten sich gegenseitig, bei grober Verletzung dieses
Baurechtsvertrages sofort eine Konventionalstrafe in der Héhe von

Fr. 50'000.-- zu bezahlen. Dieser Betrag ist entsprechend der Indexie-

rung des Baurechtszinses zu erhéhen. Die Bezahlung der Konventional-

strafe entbindet jedoch die Partei nicht von der Pflicht zur Erfillung

des Vertrages.

Weiterer Schadenersatz bleibt ausdriicklich vorbehalten.

Vorbehalten bleibt die besondere Konventionalstrafe bei Verletzung des
Kaufrechts. o o

X. Schlussbestimmungen

1. Genehmigungsvorbehalt

Diesem Vertrag wird die Genehmigung der Einwohnergemeinde Koniz
ausdriicklich vorbehalten.

2. Anderung der gesetzlichen Bestimmungen

Werden die gesetzlichen Bestimmungen iiber das Baurecht wéhrend der
Dauer des Baurechtsvertrages geandert, ist dieser Vertrag den neuen
Vorschriften sinngema#ss anzupassen.

3. Rechtsnachfolger

Die Parteien verpflichten sich, die Bestimmungen dieses Vertrages, so-
weit sie nicht schon von Gesetzes wegen fiir den Erwerber verbindlich
sind, auf allfillige Nachbesitzer des Baurechts und Baurechtsnehmer oder
Stockwerkeigentimer zu ibertragen, mit der Verpflichtung, sie auf spa-
tere Erwerber des Baurechts zu iiberbinden.

4 Massnahmen gegen Bodenspekulationen

Die Baurechtsberechtigte bestitigt vom Notar auf den Bundesbeschluss
zur Bekampfung der Bodenspekulation aufmerksam gemacht worden zu
sein. Sie anerkennt, dass sie gegeniber der Grundeigentiimerin in keinem
Fall irgendwelche Anspriiche geltend machen kann.

5. Vermédgensgewinnsteuern

Der Notar hat die Parteien auf die von der Grundeigentimerin alifallig
zu bezahlenden Steuern auf dem Verméogensgewinn aufmerksam gemacht..
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6. Kosten
Die Kosten dieses Vertrages sowie alle weiteren Kosten im Zusammen-

hang mit dem Kaufrecht (Geometer, Grundbuch, Notar) iibernimmt die
Baurechtsberechtigte.

7. Ausfertigungen

Diese Urschrift ist ftir das Grundbuchamt Bern, die Baurechtsberechtigte
und die Grundeigentiimerin dreifach auszufertigen.

Fok e sk of ok ok okok ok stk skolokokokok ok

Der Notar liest diese Urkunde den ihm personlich bekannten und handlungsfihi-
gen Urkundsparteien wortlich vor, Hierauf unterzeichnen diese die Urschrift
gemeinsam mit dem Notar, '

Beurkundet ohne wesentliche Unterbrechung und in'Anwesenhe,it aller Mitwir-

kenden im Biro des Notars am siebenundzwanzigsten Juli neunzehohundert-
vierundneunzig. :

27, Juli 1994

Die_ Grundeigentimerin; ' Der Notar:

SAGEREI- & HOBELWERK KONIZ AG - sig. M. Lehmann

sig. E. Mosimann ' sig. ]J. Mosimann

Die Baurechtsberechtigte:

Einwohnergemeinde Kéniz

: éig. R. Schaad

Vorstehende erste fir die Eihwohnérgemeinde Kéniz érstellte Ausfertigung
stimmt mit der Urschrift N° 434 genau iberein. ' '




e

am g, Sep, 1994

- DER GRUNDRUCHVERWALTER
o > .

- BESCHEINIGUNG

* Grundbuchlich behandelt gemiss Anmeldung
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FOLGEKOSTEN nach HRM2

00
U

Finanzielle Transparenz bei Beschliissen

Rechtliche Grundlage: Art. 58 GV (Finanzielle Transparenz bei Beschliissen)
Bei Beschliissen, die unmittelbar oder zu einem spateren Zeitpunkt mit Aufwendungen oder Ertragen fir die Gemeinde
verbunden sind, ist das beschlussfassende Organ vorgangig Uber die Kosten, die Folgekosten, die Finanzierung und

die Auswirkungen auf das Finanzhaushaltgleichgewicht zu orientieren.

JAHR % 2022 023 2024 025 026

INVESTITIONSOBJEKT (Kto-Nr. / Bezeichnung):

Betrage in CHF 2'150'000 = Eingabefelder !!! BRUTTOKREDIT: 2'150'000.00
Inbetriebnahme des Objektes (Jahr): 2022 | =

INVESTITIONSTRANCHEN: 2'150'000 - - - -
FOLGEKOSTEN:

Kapitalkosten:
Abschreibungen ab Betrieb 0 0 0 0 0

(Anlagekategorien sind unten aufgefiihrt = scrollen!)
Fremdfinanzierungszinsen 0.20% 4'300 4'300 4'300 4'300 4'300

(bei einem Fremdfinanzierungsgrad von 100%)
Betriebskosten

Sachaufwand (z. B. Unterhalt, Miete etc.) %
Personalkosten (z. B. Lohn Hauswart) % 0 0 0 0 0
oder

Sachaufwand (z. B. Unterhalt, Miete etc.) CHF

Personalkosten (z. B. Lohn Hauswart) CHF

o
o
o
o
(=]

abziglich Folgeertrage / wegfallende Kosten

Folgeertage (z. B. zusatzlicher Mietertrag) CHF
wegfallende Kosten (reduzierter Baurechtszins) CHF 107'797 107'797 107'797 107'797 107'797

Total Folgekosten -103'497 -103'497 -103'497 -103'497 -103'497
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Anlagekategorien und Nutzungsdauer (Ermittlung Abschreibungssatz):

Anlagekateqgorie: Nutzungsdauer Abschreib.satz
Tiefbauten / Wasserversorgung:

Wasserleitungen / Hydranten 80 0.0125
- Wasserfassungen 50 0.02
- Wasseraufbereitungsanlagen 331/3 0.03
- Wasser-Pumpwerke 50 0.02
- Wasser-Reservoire 66 0.015
- Mess-, Steuerungs- Fernwirkanlagen 20 0.05
Tiefbauten / Wasserbau: 50 0.02
Tiefbauten / Strassen: 40 0.025
Tiefbauten / Abwasserentsorgung:

- Kanalisation 80 0.0125
- Spezialbauwerke 50 0.02
- Abwasserreinigungsanlagen 331/3 0.03
Tiefbauten / Ubrige Tiefbauten: 40 0.025
Hochbauten / Schulhaus, Kindergarten, Mehrzweckhalle: 25 0.04
Hochbauten / Schwimmbad/Eissportanlage / Hallenbad: 25 0.04
Hochbauten / Offentliche Toilette: 25 0.04
Hochbauten / Gemeindehaus / Zivilschutzanlage: 331/3 0.03
Hochbauten / Werkhof / Feuerwehrmagazin: 40 0.025
Hochbauten / Schiessanlage / Abfallsammelstelle: 40 0.025
Hochbauten / Ubrige: 25 0.04
Waldungen / Alpen: 40 0.025
Mobilien / Maschinen / Fahrzeuge 10 0.1

Information / Soft-und Hardware 5 0.2
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