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BAURECHT S VERTRA G

Max Hugi, Notar des Kantons Bern, mit BUro in Biel,
beurkundet:

Die
Einwohnergemeinde Biel

 hier vertreten durch Herrn Werner Igseli, von Tauffelen, stddt.
Liegenschaftsverwalter in Biel, laut Vollmacht vom 22. Februar
1973, von welcher beim crundbuchant Biel ein Exemplar hinter-
legt ist,

[ - als Grundeigentiimerin -

Beilagen

L

1 Rescheinigung I - als Bauberechtigte -

mit Genehmigung

2 rldne
5 GB-Zeugnisse

yvereinbaren:

[

I. Einleitung
art. 1

Die Bauberechtigten beabsichtigen, auf Biel-Grundbuch NI. 4696

Handanderung B.5. \L b%% :
' i
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i@ Baurecht fiir den Eigenbedarf 5 Zusammengebaute Einfamilien-
haus§r mit dazugehﬁrigen Autounterstinden erstellen zy lassen,
gestltzt auf den Stadtratsbeschlussfvom 26. Juni 1975,

LT, Liegenschaftsbeschreibung

Die Einwohnergemeinde Biel ist Eigentiimerin folgénder Liegen-
schaft in der Gemeinde Biel:

) Biel-Grundbuch Nr. 4696;{

2.047 m2 Land(én der Schollstrasséﬂin Biel,/im Kataster eip-
getragen unter Plan Blatt 28, Parzelle Nr. 4696

Amtlicher Wert Fr. 245.640.-- |

/ Erwerbung )
Kauf, eingetragen den 18. Mars 1974, Beleg Serie 1Vv/9304 /
Tausch, ingetragen den 2. April 1975/'Beleg Serie V/Sl/

Dieqstbarkeitwn,/
Gruﬁdpfandrecbue, /j
Vor- und Anmerkungen
Keine o/

ITI. Inhalt des Baurechtes

" Art. 3

Errichtung von Baurechten f

Die Grundeigentiimerin rdumt den Bauberechtigten auf Biel-
Grundbuch Nr. 4696 fiinf selbstdndige und dauernde Baurechte
ein, die als Dienstbarkeiten zulasten Biel-Grundbuch Nr. 4696
im Grundbuch einzutragen sind und fiir welche im Grundbuch je
ein besonderes Grundbuchblatt zu ef@ffnen ist.

Die einzelnen Baurechte lasten je auf einem ausgemessenen und
vermarchten Teil von Biel-Grundbuch Nr. 4696, und zwar gemiss
Messurkunde zur Planédnderung Nr. 15%357 wie folgt:

—_ 1

1. Baurecht Grundbuch Nr. 9195,

—

2. Baurecht Grundbuch Nr. 919e6,

3. Baurecht Grundbuch Nr. 9197,



4. Baurecht Grundbuch Nr. 9198, flir
auf

5. Baurecht Grundbuch Nr. 9199, fir
- auf

Art. 4

Inhalt der Baurechte
Die finf Baurechte berechtigen Zji Erstellung je eines Ein-

familienhauses mit dazugehSrigen Autountersténden.

Die entsprechenden Gebdude sind aus dem beigelegten Situations-
plan im Massstab 1:500 ersichtlich, der einen integrierenden
Bestandteil dieses Vertrages bildet und von den Parteien unter-
zeichnet wird. Die Eintragungen erfolgten im Auftrage der
Parteien durch Herrn Gottfried Reichlin, Architekt in Biel.

Die durch die Gebdude nicht beanspruchten Bodenfldchen k&nnen
die Bauberechtigten als Hof, Garten, Abstellfldche, etc. frei
benilitzen, wobei dieses Recht bezliglich der einzelnen Teil-~
fldchen ausschliesslich dem entsprechenden Berechtigten gemdss

Art, 3 Ziffer 1 - 5 zusteht.

Art. 5
Uebertragbarkeit

Die Baurechﬁe sind Ubertragbar und vererblich. Zur rechtsge-
schdftlichen Uebertragung bediirfen die Bauberechtigten der Zu-
stimmung seitens der Grundeigentiimerin. Diese Zustimmung darf

aber nur verweigert werden
1. wegen mangelnder Kreditwilirdigkeit des Erwerbers; |

2. wenn der Erwerber Ausldnder und ohne Niederlassungsbewilli-
gung isty /
3. aus anderxen wichtigen Grilinden; ¢

4. wenn das Bundesamt fiir Wohnungswesen gegen die Uebertragung
Opposition machen sollte., /

Art., 6

Dauer

Die Baurechte werden errichtet fiir die Zeit bis 31. Dezember
2036,
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IV. Weitere Rechte und Pflichten der Parteien

_ Art. 7
Inkrafttreten
Dieser Vertrag tritt auf 1. Mai 1976 in Kraft.

/

Art. 8

Gewdhr

Die Grundeigentiimerin {iberlisst das Land den Bauberechtigten,
die es kennen, ohne Gewihr. Allfdllige Erschliessungskosten
tragen die Bauberechtigten. Kommen im Baugrund Leitungen zum
Vorschein, sind sie von den Bauberechtigten auf eigene Kosten
zZu verlegen.

i
Art. 9

Errichtung der Bauten

Die Bauberechtigten sind verpflichtet, die fiinf Einfamilien-
hduser und die Autounterstinde nach den beim Baugesuch Nr.
14'553 liegenden, von der Grundeigentiimerin genehmigten P1&-
nen zu errichten.

Die Bauberechtigten verpflichten sich ferner, die Ueberbauung
dem Bundesgesetz zur Férderung des Wohnungsbaues und des Er-
werbes von Wohnungen und Hauseigentum zu unterstellen, wodurch
die Grundeigentiimerin die Garantie erhdlt, dass die Objekte
nicht spekulativ veriussert werden k&nnten.

Die ganze Ueberbauung soll durch die Gestaltung des Aeussern,
insbesondere auch der Gartenanlagen, ein m6glichst einheit~
liches und gefdlliges Aussehen erhalten.

o/
Art. 10

Aenderung der Bauten

Das dem Baugesuch Nr. 14'553 zugrunde liegende Projekt darf
nur mit Zustimmung der Grundeigentiimerin gedndert werden.

Aenderungen oder Erweiterungen,/welche Charakter oder Umfang
der gemdss Baugesuch Nr. 14'553 dereinst erstellten Bauten
dndern kénnten, dlirfen nur mit Zu timmung der Grundeigentiime-
rin vorgenommen werden. f

Diese Zustimmung hat ausserhalb des baupolizeilichen Bewilli~
gungsverfahrens zu erfolgen durch die Stidtische Finanzdirek-
tion Biel als Verwaltungsstelle fiir die der Einwohnergemeinde
Biel gehOrenden baurechtsbelasteten Liegenschaften. Die Ge-
‘nehmigung hat in Form eines Nachtrages zum vorliegenden Bau-
rechtsvertrag zu erfolgen, wenn die neuen Bauten eine Erhdhung



der allfdlligen Heimfallentschddigung nach Art. 18 hienach zur
Folge haben kodnnen, andernfalls geniigt eine plosse schriftli-

che Genehmigunge.

Art. 11

Baurechtszins

Die Bauberechtigten lelsten der Grundeigentiimerin als Ent-
schidigung fiir die Gewihrung der Baurechte einen jdhrlichen

'

Baurechtszins. /

Die Bemessungsgrundlage des Baurechtszinses 1st fliir die Zelt
bis 31. Dezember 1986 ein Landwert von Fr. 80.-- pro m2.
Erbringt die Grundeigentiimerin wertvermehrende Leilstungen flir
das Land (z.B. Kana1isationsanschlussgebﬁhren, gtrassen- und
Prottoirbeitrige), so erhdht sich der Landwert um die ent-
sprechenden Betrdge, geqebenenfalls verhdltnismidssig aufge-
teilt auf die einzelnen Terrainabschnitte.

Ab 1. Januar 1987 gilt an stelle des so errechneten Landwertes
die jeweilige amtliche steuerschatzung (Steuerwert ohne Be-
riicksichtigung des Baurechtes, also flr dinglich unbelastetes
Land) als Bemessungsgrundlage, wenigstens aber der nach den
peiden vorangehenden Absdtzen eﬁrechnete Wert,

Dieser Landwert ist zu verzinsen zum jeweiligen Zinssatz, den
die Hypothekarkasse des Kantons Bern flir I. Hypotheken im
Wohnungsbau, welcher am l. Mai 1976 neu gewdhrt wurde, anwen=

det, gegenwdrtig also 6 %. (

Der Baurechtszins ist geschuldet ab 1. Mai 1976. Er ist je
auf Jahresende fdllig, erstmals auf 31. Dezember 1976. Kommt
der Bauberechtigte in Verzud, schuldet er den gesetzlichen

Verzugszins.

Die Bauberechtigten haben einen gemeinsamen Kinderspielplatz
zu errichten (Abschnitt F gemdss beiliegendem Situationsplan
von Biel-Grundbuch Nr. 4696). Dieser Abschnitt kann nicht mit
einem Baurecht belastet werden, weil er uniiberbaut verbleibt.
Die fiinf Bauberechtigten verpflichten sich, den Abschnitt ge-
meinsam zu unterhalten. Jeder Bauberechtigte schuldet 1/5
(einen Fiinftel) des Baurechtsz?ﬁses ohne solidarische Haftung.

Die fiinf Bauberechtigten haben somit bis auf weiteres flr ihr
Baurecht sowie ihren Beniitzungsanteil an dem Kinderspielplatz
folgende Terrainwerte zu verzinsen:
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BaubereChtiqter Fliche Terrainwert

Eigenes Anteil Kin- Total pr, 80.= e m2

Baurecht dersgiel~

platz
m2 m2 m2
Kurt Handschin 591 31 622 49'76Q, =~
Rudolf Kilberer 270 31 301 24'080. -~
Gottfried Reichlin 265 3 296 23'680. -
Hans-Peter Schwab 261 31 292 23'360. -~
Fritz Leuenbergerwmggé _B1 e D 3G 42'880.~--
1'892 155 2'047 163'760., -~
Art. 12

Abgaben

l. Die Grundeigentiimerin trégt die Steuern und Abgaben fiir
den Boden. {

2. Die Bauberechtigten tragen die Steuern, Abgaben und ver-
sicherungsprémien flir die Baurechte und die Gebdude sowie
sdmtliche Kosten des Baues ung der Einrichtung der Gebdude,

tionen, ist das erforderliche uniiberbaute Land entschédigungs~
los zur Verfligung zy Stellen; der Bauberechtigte hat bloss
Anspruch auf verhaltnisméssige Reduktion des Zinses und auf
Ersatz fiir Schaden und Anpassungsarbeiten,

(

Art. 14

Belastungsgrenze

Die Baurechte diirfen hur mit héchstens 90 3 des Nettoanlage-
wertes hypothekarisch belastet werden. Die Sicherungshypothek
flir den Baurechtszing gemdss Art. 21 dieses Vertrages bleibt
vorbehalten, {

Diese hohe Belastung ist nur mSglich, weil sich die Baube-
rechtigten verpflichtet haben, die Wohnbauten mit Hilfe der
Wohnbauférderung des Bundes zu verwirklichen, wodurch eine
volle Verblirgung fiir die Hypothekarzinse und die Amortisatio-
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nen durch die Schweizerische Eidgenossenschaft gewsdhrleistet

wird.
ind mindestens soweit

Hypotheken zur Finanzierung der Bauten S ‘
r Baurechtsdauer nicht

zu amortisieren, dass sie nach Ablauf de
héher sind als die Heimfallentschddigung.

74

(
Art, 15

Unterhalt

Bauten und Umgebung sind stets gut zu unterhalten., Bei Ver-—
letzung dieser Unterhaltspflicht kann die Grundeigentlimerin
~nach fruchtloser Mahnung die nGtigen Unterhaltsarbeiten auf

Kosten der Bauberechtigten ausfiihren oder ausfithren lassen.

Art. 16

zerstdrung der Bauten

Tm Falle der Zerstdrung sind die Bauten durch die Bauberech-
tigten wieder erstellen zu lassen. Eine allfiallige Versiche-
rungsentschddigung ist zu diesem Zwecke 2zu verwenden. Ein
Abbruch von Gebduden darf nur mit Zustimmung der Grundeilgen-
tiimerin erfolgen. Unterbleibt ein Wiederaufbau trotz Mahnung,
kann die Grundeigentilimerin die vorzeitige Loschung des Bau-

rechtes verlangen.

Art. 17

Zugand, Werkleitungen

Bie Grundeigentﬁmerin verpflichtet sich, die Erstellung und
Beniitzung der ndtigen zugdnge und Werkleitungen zu dulden.

Die Bauberechtigten verpflichten sich gegenseitig, alle gemiss
Bauprojekt erforderlichen Zugdnge und Werkleitungen zu er-
stellen und ihre Beniitzung durch alle Bauberechtigten im Rah-
men der Ausiibung ihrer Baurechte zu dulden.

{

Art. 18

Heimfall und Erneuerung

1. Nach Ablauf der vertragsdauer kdnnen die Baurechte erneuert
werden. pabei sind aber alle Bedingungen der Baurechte, ins-
besondere Baurechtszins und Dauer, neu zu vereinbaren.

2. Werden die Baurechte nicht erneuert, gehen sie mit dem Ab-
lauf der vereinbarten Dauer unter und die bestehenden Bau-
ten fallen ins Eigentum der Grundeigentiimerin. Diese lei-
stet den Bauberechtigten fiir die in Art. 4 und 9 erwdhnten




Bauten, nicht aber fir Umgebungs- ung Erschliessungsar~
beiten ung nicht fiir ohne ihre Zustimmung errichtete an-
dere Bauten, eine Heimfallentschédigung nach Ziffer 3 hie-
nach. :

3 Vorbeh&ltlich anderer Vereinbarungen betrdgt die éeimfall~
entschédigung 80 & (achtzig Prozent) des fustandswertes,

Baupreisen, vermindert um einen angemessenen Abzug fiir das
Geb&udealter, den Gebdudeunterhalt und allenfalls die
Zweckméssigkeit und Verwendbarkeit des Gebdudegrundrisses,
Die Verkehrslage und &hnliche Faktoren bleiben bei der
Festsetzung des Zustandswertes unberﬁcksichtigt.

KSnnen sie sich bis drei Jahre vor Ablauf der Baurechte
nicht einigen, bestimmt ein dreigliedriges Schiedsgericht

die Heimfallentschédlgung endgliltig nach den Richtlinien
der Ziffer 3 hievor. Die Grundeigentiimerin und der betref-

V. Vorkaufsrechte

Art. 19

Vorkaufsrecht der Grundeigentiimerin

Die Grundeigentiimerin winscht, dass mit den Baurechten nicht
unnétig Handel getrieben wird. Das ihr zustehende gesetzliche
Vorkaufsrecht wird deshalb wie folgt modifiziert:

Die Grundeigentiimerin kann ihr Vorkaufsrecht ausliben zum ,
Kaufpreis, der von dritter Seite angeboten wird. Im Falle ei-
nes Verkaufes vor Ende 2001 gilt jedoch als Kaufpreis h&ch-
stens der Betrag der nachgewiesenen Gestehungskosten geméss
Bauabrechnung, unter Bericksichtiqung allfilliger nachtrigli-
cher und wertvermehrender Aufwendungen, zuzliglich eines Teue-
rungszuschlages gemdss dem offiziellen Baukostenindex der



stadt zirich und abziiglich eines angemessenen Altersabzuges
entsprechend der Konstruktionsart und demiGebéudezustand.
Beim Vorliegen besonderer Verhiltnisse kann der Gemeinderat

auf Gesuch deS'Bauberechtigten und mit dessen zustimmung eine
abweiclende Regelung treffen. . o -

Die Frist zur Ausiibung des Vorkaufsrechteé betridgt vier Mona-’
te seit Kenntnis des Vorkaufsfafles.

art. 20

Xgrkaufsrecht dexr Bauberechtigten

Die Bauberechtigten haben das gesetzliche vorkaufsrecht gemass

Art. 682 Absatz 9 7GB. Die Frist zul Ausiibung des vorkaufs-—

rechtes betrédgt vier Monate seit Kenntnis des vorkaufsfalles.

VI. gicherstellung Aer verpflichtungen
der Bauberechtigten

art. 21

Die Bauberechtigten verpflichten sich, alle Rechte und pflich-
ten aus diesem Vertrag allfalligen rechtsnachfolgern 2zu tiber-

tragen.

yur Sicherstellung aller vertraglichen verpflichtungen gegen~
iiber der Grundeigentiimerin und allfalliger gchadenersatzan-
spriiche der Grundeigentﬁmerin aus Vertragsverletzungen er-
richten die Bauberechtigten hiermit zulasten der fiinf selb-
gtandigen Baurechte Nrn 9195, 9196, 9197, 9198, 9199 und zu-
gunsten der Einwohnergemeinde Biel Grundpfandverschreibungen
mit einer im Grundbuch eingetragenen Hochstsumme von je

Fr. 10'000.~~ (zehntausend Franken) im I. pfandrechtsrang,

ohne Maximalzinsfuss.

Die Einwohnergemeinde Biel verpflichtet sich, gegeniiber Grund-
pfanderrichtungen bis zu 90 % der Anlagewerte der in Art. 4
und 9 bezeichneten Bauten den Rangricktritt zu erkliren. Da-
gegen werden die Bauberechtigten fir die,Grundpfandverschreié
bung das Nachriickungsrecht einrdumen und im Grundbuch vormer-

ken lassen. /

VII. Gemeinsamer Kinderspielplatz

Ayt 24

Die Bauberechtigten haben einen gemeinsamen Kinderspielplatz
zu erstellen, den sie gemelnsam zu unterhalten haben. Die Ein-
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schnitt F von 155 m2 der Parzelle Nr. 4696 ein. Die Baube-
rechtigten verpflichten sich dagegen, fiir das beniitzte Ter-
rain einen Baurechtszins zZu entrichten, der vom selben wWert
je m2 errechnet wird, wie er jeweils fiir die baurechtsbela~
steten Terrainabschnitte A, B, ¢, D und E der Parzelle Nr,

Nr. 4696 ung Zugunsten der 5 selbsténdigen Baurechte Biel~
Grundbuch Nrn 9195, 9196, 9197, 9198 und 9199 inp Grundbuch
einzutragen igt. Es wird auf die griine Einzeichnung im Situa-
tionsplan verwiesen.

/

VIII. Eintragungsbewilligung

Art. 23

Die Parteien ersuchen den Grundbuchverwalter von Biel um Er-
0ffnung von finf Grundbuchbléttern flir die Baurechte unter
Vornahme der folgenden Eintragungen:

l. Auf Grundbuchblatt Nr. 4696 der Einwohnergémeinde Biel
Dienstbarkeiten : “

Last: Selbstdndige ung dauernde Baurechte Nrn 9195, 9196, yd
9197, 9198 ung 9199 bis 31. Dezember 2036,

Last: Benlitzungsrecht an einer Fl&che von 155 m2 als Kinder-
Spielplatz zugunsten Grundbuch Nrn 9195, 9196, 9197, rd
2198 und 9199 /

2. Auf Grundbuchblatt Nr. 9195 des Herrn Kurt Handschin

Baurecht bis 31. Dezember 2036 rfiir ein Einfamilienhaus, mit
freiem Benlitzungsrecht des nicht {iberbauten Teils des bela-
steten Teilgrundstﬁckes, gegen Bezahlung eines jdhrlichen Bay-
rechtszinses, mit Uebertragungsbeschrénkung, auf Teilabschnitt




Die Dienstbarkeit
wird auf allen
Baurechts No.

wie folgt einge-
tragen:

Recht:
Benutzungsrecht
als Kinderspiel-
platz an 155 m2
z.L. No. 4696;

A von Biel-Grundbuch Nr. 4696 an der Schollstrasse.,

Dienstbarkeiten /'

Recht: Beniitzungsrecht als Kinderspielplatz an 155 m2 der
© parzelle Nr. 4696. '

'3

Grundpfandrechte /

Grundpfandverschreibung yon Fr. 10'000.-- zugunsten der Ein-
wohnergemeinde Biel im I. Rang, ohne Maximalzinsfuss.

3. Auf crundbuchblatt Nr. 9196 des Herrn Rudolf Kidlberer

Baurecht bis 31. Dezember 2036 fur ein Einfamilienhaus, mit
freiem Beniitzungsrecht des nicht iiberbauten Teils des bela-
steten Teilgrundstiickes, gegen Bezahlung eines jéhrlichen Bau-
rechtszinses, mit Uebertragungsbeschrénkung, auf Teilabschnitt
B von Biel-Grundbuch Nr. 4696 an der Schollstrasse.

Dienstbarkeiten /

Recht: Beniitzungsrecht als Kindgrspielplatz an 155 m2 der
parzelle Nr. 4696. /f

Grundpfandrechte

Grundpfandverschreibung von Fr. 10'000.-- zugunsten der Ein=-
wohnergemeinde Biel im I. Ranjf ohne Maximalzinsfuss.

4. Auf Grundbuchblatt Nr. 9197 des Herrn Gottfried Reichlin

Baurecht bis 31. Dezember 2036 flir ein Einfamilienhaus, mit
freiem Beniitzungsrecht des nicht iiberbauten Teils des bela-
steten Teilgrundstilickes, gegen Bezahlung eines jghrlichen Bau-
rechtszinses, mit Uebertragungsbeschrénkung, auf Teilabschnitt
¢ von Biel-Grundbuch Nr. 4696 an der Schollstrasse.

Dienstbarkeiten

Recht: Beniitzungsrecht als Kinderspielplatz an 155 m2 der
parzelle Nr. 4696. /

; {

Grundpfandrechte

Grundpfandverschreibung von Fr. 10'000.-- zugunsten der Ein-
wohnergemeinde Biel im I. Rang, ohne Maximalzinsfuss.

/

5. Auf Grundbuchblatt Nr. 9198 des Hexrrn Hans-Peter Schwab

Baurecht bis 31. Dezember 2036 flir ein Einfamilienhaus, mit

freiem Beniitzungsrecht des nicht iiberbauten Teils des bela-
steten Teilgrundstiickes, gegen Bezahlung eines jghrlichen Bau-
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rechtszinses, mit Uebertragungsbeschrénkung, auf Teilabschnitt
D von Biel-Grundbuech Nr. 4696 an ger Schollstrasse,

Dienstbarkeiten f
=====ldrxeiten

Recht: Benlitzungsrecht als Kinderspielplatz an 155 m2 der
Parzelle Nr. 4696,

Grundgfandtechte

Grundpfandverschreibung von Fr. 10'000, -- zZugunsten der Ein-
wohnergemeinde Biel im 1. Rang, ohneﬁMaximalzinsfuss.

/I

6. Auf Grundbuchblatt Nr. 9199 gesg Herrn Fritz Leuenberger

Baurecht big 31l. Dezember 2036 fiir ein Einfamilienhaus, mit
freiem Benlitzungsrecht des nicht Uberbauten Teils des bela~
steten Teilgrundstﬁckes, gegen Bezahlung einesg jédhrlichen

Baurechtszinses, mit Uebertragungsbeschrénkung, auf Teilab-
schnitt E von Biel=-Grundbuch Nr, 4f96 an der Schollstrasse.

Dienstbarkeiten
——=—=tbarkeiten

Grundgfandrechte

Grundpfandverschreibung von Fr. 10'000. - Zugunsten der Ein-
wohnergemeinde Biel im 1. Rang, ohne MaximalzinsquS«

/

Die Parteien erteilen ihre Einwilligung zur Vornahme dieser
Eintragungen ung ermdchtigen den Notar zur Grundbuchanmeldung.

Der beiliegende Situationsplan bildet einen integrierenden
Bestandteil der Urkunde. // '

IX. sChlussbestimmungen

Art. 24
Genehmigungsvorbehalt

Kosten

Staatsabgabe, Grundbuch- und Notariatskosten tragen die Bau-
berechtigten. ,



