Urschrift Nr. 4635

Baurechtsvertrag

mit Erwerb von Gebauden

Peter Muntwyler, Notar des Kantons Bern, eingetragen im Notariatsregister des
Kantons Bern, mit Biros in Bern und lttigen

beurkundet:

Die Einwohnergemeinde Bolligen, CHE-114.891.263, Hilhnerbihlstrasse 3,
3065 Bolligen, handelnd durch den Gemeinderat, hier vertreten durch Herrn Dr._
Rudolf Burger, von Birr AG, in Bolligen, Gemeindepréasident, ausgewiesen durch
seine Schweizer Identitatskarte Nr. C8008938, und Herrn Bernhard Rufer, von
Lyss BE, in Bolligen, Gemeindeschreiber, ausgewiesen durch seine Schweizer
Identitdtskarte Nr. C6678234

Grundeigentiimerin

und
die

Frutiger AG Immobilien

in Thun, CHE-101.316.854, handelnd durch die kollektiv zu zweien zeichnungsbe-
rechtigten Herren Thomas Frutiger, von und in Oberhofen am Thunersee BE, Mit-
glied des Verwaltungsrats, ausgewiesen durch seine Schweizer Identitatskarte Nr.
E1986717, und Jurg Wanzenried, von Miinsingen BE, in Oberdiessbach, ausge-
wiesen durch seine Schweizer Identitatskarte Nr. C8728092

Bauberechtigte

erkléaren:




l. Vorbericht

Die Einwohnergemeinde Bolligen ist Eigenttimerin der folgenden Grundstiicke

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 22
Halt: 444 m?, enthaltend das Wohnhaus Flugbrunnenstrasse 14

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 23
Halt: 9'869 m?, enthaltend die Schulhausgebédude Flugbrunnenstrasse 16 und 16a
sowie die Turnhalle Flugbrunnenstrasse 12

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 30
Halt: 1'617 m?, enthaltend die Verwaltungsgebaude Hihnerbihistrasse 3, 5 und 7

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 43
Halt: 973 m?, enthaltend das Geschaftshaus Hihnerbiihlstrasse 1

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 2249
Halt: 595 m?, enthaltend das Wohnhaus Flugbrunnenstrasse 10

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 6920
Halt: 762 m?, enthaltend das Feuerwehrmagazin Flugbrunnenstrasse 12a

Die Schulhausgebé&ude Flugbrunnenstrasse 16 und 16a, die Turnhalle Flugbrun-
nenstrasse 12 sowie die zugehdrigen Aussenanlagen werden nicht mehr fiir den
Schulbetrieb benétigt. Die Einwohnergemeinde Bolligen hat das Flugbrunnenareal,
bestehend aus allen 6 vorgenannten Grundstiicken, rechtskréftig in eine Zone mit
Planungspflicht umgezont. Sie beabsichtigt, den ganzen Bereich der heutigen Zo-
ne mit Planungspflicht "ZPP XI Flugbrunnenareal" zeitlich etappiert einer Neutber-
bauung zuzufiihren.

Die Grundstiicke Bolligen-Grundbuchblatt Nrn. 22, 23 und 2249 sollen nach Mass-
gabe dieses Baurechtsvertrags per Wegfall der zeitlich befristeten Nutzniessungs-
rechte flir die Realisierung einer ersten Etappe einer Neutiberbauung frei gegeben
werden.

Im Unterschied zu den Gebauden auf den Grundstiicken Nrn. 22,23 und 2249
werden die Geb&ude auf den Grundstiicken Bolligen-Grundbuchblatt Nrn. 30 und
6920 (Verwaltungsgeb&ude Hiuhnerbuhlistrasse 3, 5 und 7 und Feuerwehrmagazin
Flugbrunnenstrasse 12a) von der Einwohnergemeinde Bolligen bis auf weiteres
genuftzt.

Demgegeniber beabsichtigt die Einwohnergemeinde Bolligen, fur ihnre Gemeinde-
verwaltung entweder im Gebiet der heutigen Zone mit Planungspflicht "ZPP X
Flugbrunnenareal" oder ausserhalb derselben einen Neubau zu realisieren und
nach dem Bezug der neuen Gemeindeverwaltung die heutigen Verwaltungsge-
baude Hiuhnerblhlstrasse 3, 5 und 7 zum Abbruch und zur Neulberbauung frei-




zugeben. Der fiir einen Neubau der Gemeindeverwaltung benétigte Kredit soll vom
zustandigen Organ der Einwohnergemeinde Bolligen bis spatestens Mitte Juni
2017 beschlossen werden.

Das Grundstlick Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 30 bleibt bis zur Bezugsbereitschaft
des Neubaus der Gemeindeverwaltung im Eigentum der Einwohnergemeinde Bol-
ligen. Dieses Grundstick wird erst nach einem Umzug der Gemeindeverwaltung
fur eine Neuliberbauung freigegeben und auf diesen Zeitpunkt im Baurecht an die
Bauberechtigte abgegeben.

Der Gemeinderat von Bolligen wird der Gemeindeversammlung vom 6. Juni 2017
einen Rahmenkredit fur die Verlegung der Gemeindeverwaltung zur Beschlussfas-
sung unterbreiten. Sollte die Gemeindeversammiung vom 6. Juni 2017 den fir ei-
nen Neubau der Gemeindeverwaltung benétigten Kredit nicht bewilligen, wird die
Einwohnergemeinde Bolligen der Frutiger AG Immobilien das Grundstiick Bolligen-
Grundbuchblatt Nr. 43 im Baurecht abgeben.

Falls die Gemeindeverwaltung im Gebiet der heutigen Zone mit Planungspflicht
"ZPP XI Flugbrunnenareal" verbleiben und durch einen Neubau ersetzt werden
soll, hat die Einwohnergemeinde Bolligen der Baurechtsnehmerin bis am 31. Marz
2017 ein verbindliches Raumprogramm fir die neue Gemeindeverwaltung zu
Ubergeben, damit dieses Raumprogramm in das Wettbewerbsprogramm aufge-
nommen werden kann. Sollte bis zu diesem Termin kein Raumprogramm fiir die
neue Gemeindeverwaltung vorliegen, verschieben sich die Termine und Fristen
aus diesem Baurechtsvertrag gemass Ziffer VI1.12 hiernach um die Dauer der ein-
tretenden Verzégerung.

Grundstiicke oder Teile von Grundstiicken, welche zukinftig exklusiv von der Ein-
wohnergemeine Bolligen genutzt werden (Gemeindeverwaltung u.a.) werden vom
nachfolgend begriindeten Baurecht und von der vorvertraglichen Verpflichtung zum
Abschluss von weiteren Baurechtsvertragen ausgenommen.

Il. Beschreibung der vom nachfolgend errichteten Baurecht betroffenen
Grundstiicke

Die Einwohnergemeinde Bolligen ist Eigentiimerin der Grundstiicke

1. Bolligen Grundbuchblatt Nr, 22

Grundstiickbeschreibung

Gemeinde 352 Bolligen

Grundstiick-Nr. 22

Grundstiickart Liegenschaft

E-GRID CH 60813 53546 53

Flache 444 m?, Aus Koordinaten berechnete Flache, Definitiv anerkanntes Vermes-
sungswerk

Plan-Nr. 1425

Belastete Teilflachen

Lagebezeichnung Bolligen

Bodenbedeckung Gebéude, 71 m?

Gartenanlage, Hofraum, 373 m?




Gebaude / Bauten Wohnhaus, 71 m? Flugbrunnenstrasse 14, 3065 Bolligen
Anmerkungen amtl. Vermessung
Bemerkungen

Dominierte Grundstiicke
Keine

Amtliche Bewertung

Amtlicher Wert CHF Ertragswert geméss BGBB CHF Giiltig ab Steuerjahr
426'700 2003
Eigentum
Alieineigentum
Einwohnergemeinde Bolligen xx.xx.2016, Kaufvertrag

Anmerkungen, Grundlasten, Vormerkungen und Pfandrechte
Keine

Dienstbarkeiten
__.2016 Nutzniessungsrecht bis 30.09.2019 zG
Hans Ulrich Turtschi, 13.02.1948

OREB-Kataster

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen, welche das Grundstiick betreffen
Kommunale Nutzungsplanung

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankungen, welche das Grundstiick nicht betreffen
Regionale Nutzungsplanung

Kantonale Nutzungsplanung

Baulinien Kantonsstrassen

Projektierungszonen Nationalstrassen

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen

Baulinien Eisenbahnanlagen

Projektierungszonen Flughafenanlagen

Baulinien Flughafenanlagen

Sicherheitszonenplan bei Flughéfen

Kataster der belasteten Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplatze
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des éffentlichen Verkehrs
Grundwasserschutzzonen

Grundwasserschutzareale

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Waldgrenzen (in Bauzonen)

Kommunale Wald-Baulinien

Regionale Wald-Baulinien

Kantonale Wald-Baulinien

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind
Baulinien Nationalstrassen
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militars

2. Bolligen Grundbuchblatt Nr. 23

Grundstiickbeschreibung

Gemeinde 352 Bolligen

Grundstlick-Nr, 23

Grundsttickart Liegenschaft

E-GRID CH 61353 54681 79

Flache 9'869 m?, Aus Koordinaten berechnete Flache, Definitiv anerkanntes Vermes-
sungswerk

Plan-Nr. 1425

Belastete Teilflachen

Lagebezeichnung Boiligen

Bodenbedeckung Gebaude, 2171 m?

Strasse, Weg, 84 m?
Ubrige befestigte Flache, 1'571 m2
Gartenanlage, Hofraum, 6'805 m?




Gebé&ude / Bauten Turnhalle, 727 m? Flugbrunnenstrasse 12, 3065 Bolligen

Schulhaus, 452 m? Flugbrunnenstrasse 16, 3065 Bolligen
Schulhaus, 885 m? Flugbrunnenstrasse 16a, 3065 Bolligen
Anmerkungen amtl. Vermessung
Bemerkungen
Dominierte Grundstiicke
Keine
Amtliche Bewertung
Amtlicher Wert CHF Ertragswert geméss BGBB CHF Gilltig ab Steuerjahr
6'133'940 1999
Eigentum
Alleineigentum
Einwohnergemeinde Bolligen 27.05.1958 003-V/5332 Kauf
13.05.1966 003-1966/1576/0 Handanderung
27.12.1967 003-1967/4097/0 Hand&nderung
01.01.1983 003-1983/99999/0 Gemeindeteilung
Anmerkungen
07.02.2002 003-2002/1083/0 Eigentumsbeschriankung geméass DPG [D.003-

2002/000901

Dienstbarkeiten
26.10.1844 003-19/576 (L) Wasserdurchleitungsrecht 1D.003-1997/038881
2.G. SDR Bolligen 352/2042
z.G. SDR Bolligen 352/2046
14.07.1864 003-V/7051 (L) Grenzanbaurecht ID.003-1997/039014
z.G. LIG Bolligen 352/43
- (L) Kabeldurchleitungsrecht
2.G. Einwohnergemeinde Bolligen
(L) Grenzanbau- und N&herbaurecht
z.G. LIG Bolligen 352/6920
(R) Grenzanbau- und Naherbaurecht
z.L. LIG Bolligen 352/6920

Grundlasten, Vormerkungen und Pfandrechte
Keine

OREB-Kataster

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen, welche das Grundstiick hetreffen
Kommunale Nutzungsplanung

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen, welche das Grundstiick nicht betreffen
Regionale Nutzungsplanung

Kantonale Nutzungsplanung

Baulinien Kantonsstrassen

Projektierungszonen Nationalstrassen

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen

Baulinien Eisenbahnanlagen

Projektierungszonen Flughafenanlagen

Baulinien Flughafenaniagen

Sicherheitszonenplan bei Flughifen

Kataster der belasteten Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplitze
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des &ffentlichen Verkehrs
Grundwasserschutzzonen

Grundwasserschutzareale

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Waldgrenzen (in Bauzonen)

Kommunale Wald-Baulinien

Regionale Wald-Baulinien

Kantonale Wald-Baulinien

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrdnkungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind
Baulinien Nationalstrassen
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militars




3. Bolligen Grundbuchblatt Nr. 2249

Grundstiickbeschreibung

Gemeinde 352 Bolligen

Grundstiick-Nr. 2249

Grundstiickart Liegenschaft

E-GRID CH 13468 13515 57

Flache 595 m?, Aus Koordinaten berechnete Flédche, Definitiv anerkanntes Vermes-
sungswerk

Plan-Nr. 1425

Belastete Teilflachen

Lagebezeichnung Bolligen

Bodenbedeckung Geb&ude, 77 m?

Gartenanlage, Hofraum, 518 m?

Geb&ude / Bauten Wohnhaus, 77 m?

Anmerkungen amtl. Vermessung
Bemerkungen

Flugbrunnenstrasse 10, 3065 Bolligen

Dominierte Grundstiicke
Keine

Amtliche Bewertung

Amtlicher Wert CHF Ertragswert geméss BGBB CHF Giltig ab Steuerjahr
353'100 2012
Eigentum

Alleineigentum
Einwohnergemeinde Bolligen

xX.xx.2016, Kaufvertrag

Anmerkungen, Grundlasten und Vormerkungen

Keine

Pfandrechte

17.06.1924 003-1/4484

16.04.1957 003-1V/3421

Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 18'000.00, 1. Pfandstel-
le, Max. 6%, Einzelpfandrecht
Grundpfandglaubiger Bigler Ernst, 25.08.1926
Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 14'000.00, 2. Pfandstel-
le, Max. 7%, Nachriickungsrecht, Einzelpfandrecht
Grundpfandgldubiger Bigler Ernst, 25.08.1926

Dienstbarkeiten
24.10.1967 003-3279/I

24.10.1967 003-3279/

_._.2016

(L) Grenzanbaurecht ID.003-1997/038542
z.G. LIG Bolligen 352/43

(R) Grenzanbaurecht 1D.003-1997/038907
z.L. LIG Bolligen 352/43
z.L. LIG Bolligen 352/43

Nutzniessungsrecht bis 30.09.2019 zG

- Martine Merk-Bigler, 16.08.1954

- Bernhard Merk, 02.02.1955

OREB-Kataster

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, welche das Grundstiick betreffen

Kommunale Nutzungsplanung

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, welche das Grundstiick nicht betreffen

Regionale Nutzungsplanung

Kantonale Nutzungsplanung

Baulinien Kantonsstrassen
Projektierungszonen Nationalstrassen
Projektierungszonen Eisenbahnanlagen
Baulinien Eisenbahnanlagen
Projektierungszonen Flughafenanlagen
Baulinien Flughafenanlagen
Sicherheitszonenplan bei Flughafen
Kataster der belasteten Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplatze
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des offentlichen Verkehrs




Grundwasserschutzzonen
Grundwasserschutzareale
Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)
Waldgrenzen (in Bauzonen)

Kommunale Wald-Baulinien

Regionale Wald-Baulinien

Kantonale Wald-Baulinien

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind
Baulfinien Nationalstrassen
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militirs

lll. Errichtung Nutzniessungsrecht zulasten Nr. 23

Die Grundeigentlimerin behalt sich am Grundstiick Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 23
zu ihren Gunsten ein unentgeltliches und bis zum 30. September 2019 befristetes
Nutzniessungsrecht vor.

Die Nutzniesserin hat wahrend der Dauer dieser Nutzniessung das Recht auf den
Gebrauch und die Nutzung des Grundstlicks Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 23. Sie
besorgt weiterhin dessen Verwaltung und trégt fur diese Liegenschaft wahrend der
Dauer der Nutzniessung auf eigene Kosten alle Lasten geméass Art. 764 — 767
ZGB, unter vollstandiger Entlastung der Bauberechtigten.

Die Nutzniesserin hat das Schulhausgebaude Flugbrunnenstrasse 16 mit der zu-
gehdrigen Umgebung und die fir den Betrieb des Schulhausgebaudes nétigen An-
lagen und Installationen wahrend der Dauer der Nutzniessung ordentlich zu unter-
halten. Am Schulhaus Flugbrunnenstrasse 16a und der Turnhalle Flugbrunnen-
strasse 12, welche dereinst abgebrochen werden sollen, wird die Nutzniesserin
wéahrend der Dauer der Nutzniessung nur die absolut notwendigen Unterhaltsarbei-
ten ausfihren lassen. Sollten wéahrend der Dauer der Nutzniessung Bauschadstof-
fe an den der Nutzniessung unterliegenden Gebauden beseitigt werden miissen,
tragt die Nutzniesserin die daraus entstehenden Kosten.

Alle der Nutzniessung unterliegenden Gebaude sind per Wegfall der Nutzniessung
von der Nutzniesserin der Baurechtsnehmerin gerdaumt zu tibergeben. Falls die
Gebaude nicht bis spatestens am 30. September 2019 der Baurechtsnehmerin ge-
raumt Gbergeben werden, verschieben sich die Termine und Fristen aus diesem
Baurechtsvertrag gemass Ziffer VII.12 hiernach um die Dauer der eintretenden
Verzbgerung.

Dieses Nutzniessungsrecht ist im Grundbuch einzutragen wie folgt:

— als Last auf dem Grundstiick Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 23 zugunsten der
Einwohnergemeinde Bolligen bis 30. September 2019

IV. Begriindung eines Baurechts
1. Einrdumung des Baurechts

Die Grundeigentiimerin raumt der Bauberechtigten an ihren vorbeschriebenen
Grundstiicken Bolligen-Grundbuchblitter Nrn. 22, 23 und 2249 ein selbstindi-
ges und dauerndes Baurecht geméss den Art. 675 und 779 ff. ZGB ein.




2. Umfang und Inhalt des Baurechts
a.Umfang

Das Baurecht umfasst die Gesamtflache der drei Grundstiicke Nrn. 22, 23 und
2249, ausmachend 10'908 m?, gemass den Messakten der bbp geomatik AG vom
16. September 2016 (Messurkunde der Gemeinde 352 Bolligen, Geschaft

Nr. 2016/44, und Mutationsplan).

Der Mutationsplan bildet einen Bestandteil dieser Urkunde; er wird von den Partei-
en als richtig anerkannt und unterzeichnet. Ein Originalexemplar des Mutations-
plans wird als Beilage Nr. 1 mit dieser Urschrift aufbewahrt.

b.Benutzung der Baurechtsfliache

Die Bauberechtigte ist befugt, im Rahmen der gesetzlichen und vertraglichen Be-
stimmungen (ber das Baurecht und den damit belasteten Boden zu verfiigen, be-
stehende Bauten abzubrechen und neue Bauwerke (wie Bauten, Einrichtungen
und Anlagen) auf und unter dem Boden zu erstellen, die in ihrem Sondereigentum
stehen.

c.Zweck der Bauwerke

Auf dem Baurecht ist geméss der rechtskraftigen Zone mit Planungspflicht "ZPP XI
Flugbrunnenareal" eine verdichtete Wohniiberbauung von hoher Qualitat zu reali-
sieren, mit Einbezug des alten Schulhauses Flugbrunnenstrasse 16. Die in der
ZPP fur den Sektor "A" festgesetzte Ausniitzungsziffer von 0.85 ist voll auszu-
schopfen. Mindestens 20% der gesamten Nutzflachen (BGF) sind als Mietwohnun-
gen auszugestalten.

d. Unterhaltspflichten

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, ab dem Wegfall des Nutzniessungsrechts ge-
mass Ziffer lll hiervor die in ihrem Sondereigentum stehenden Bauwerke, soweit
diese nicht abgebrochen werden, sowie das mit dem Baurecht belastete, nicht
Uberbaute Terrain wéhrend der ganzen Baurechtsdauer gut zu unterhalten, d.h.
insbesondere auch Erdverunreinigungen zu vermeiden. Die Grundeigentiimerin ist
berechtigt, die Bauwerke zu Kontrollzwecken zu betreten, sofern Anzeichen beste-
hen, dass die Bauberechtigte ihren Unterhaltspflichten nicht nachkommit.

3. Ubertragung des Baurechts und (Jbertragungsbeschrénkungen
a. Ubertragung

Das Baurecht ist Ubertragbar und vererblich. Bei der Ubertragung' des Baurechts
gehen alle dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag (mit allfélligen spateren Anderungen oder Ergénzungen) auf den
Erwerber Uber.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die obligationenrechtlichen Bestimmungen die-
ses Vertrags auf Rechtsnachfolger zu tberbinden, mit der Pflicht zur Weiteriiber-
bindung, unter Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfall.




b.Zustimmungsvorbehalte

Fur die Ubertragung des Baurechts auf einen Dritten, fur die Einrdumung von Un-
terbaurechten und die Ausgestaltung des Baurechts zu Stockwerkeigentum hat die
Bauberechtigte die Zustimmung der Grundeigentiimerin einzuholen. Die Baube-
rechtigte hat die entsprechenden Vertrage beziehungsweise Gesuche dem Ge-
meinderat der Einwohnergemeinde Bolligen zur Erteilung der Zustimmung vorzule-
gen.

Der Gemeinderat darf seine Zustimmung zu solchen Rechtsgeschéften nur ver-
weigern, wenn die Erflllung der Verpflichtungen der Bauberechtigten aus diesem
Vertrag, insbesondere die Pflicht zur Bezahlung des Baurechtszinses, ernsthaft
gefahrdet wird.

Der erstmalige Verkauf von Stockwerkeinheiten durch die Baurechtsnehmerin an
Dritte unterliegt diesem Zustimmungsvorbehalt nicht.

¢. Vorkaufsrechte

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Bauberechtigten am Bodengrundstiick wird auf-
gehoben. Demgegeniber wird das gesetzliche Vorkaufsrecht der Grundeigentiime-
rin am Baurechtsgrundstiick bestatigt und es bleibt unverandert.

Der erstmalige Verkauf von Stockwerkeinheiten durch die Baurechtsnehmerin an
Dritte 16st das Vorkaufsrecht der Grundeigentiimerin nicht aus.

Die Begrindung von Stockwerkeigentum am Baurecht durch die Bauberechtigte
stellt keinen Vorkaufsfall fiir das gesetzliche Vorkaufsrecht der Grundeigenttimerin
dar.

4.Beginn und Dauer des Baurechts, Folgen des Ablaufs der Dauer
a.Beginn und Dauer, Ubergang von Nutzen und Gefahr

Das Baurecht beginnt am Tag der Grundbuchanmeldung dieses Vertrags und
dauert bis zum 31. Juli 2097.

Nutzen und Gefahr am Baurecht gehen mit dem Wegfall der Nutzniessungsrechte
an den Grundstiicken Nrn. 22, 23 und 2249 auf die Bauberechtigte tiber.

b.Verldngerung

Die Parteien treten funf Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer in Verhandlungen
Uber die Bedingungen einer Verlangerung derselben. Kénnen sich die Parteien
Uber eine Vertragsverlangerung nicht einigen, endet das Baurecht am 31. Juli
2097.

¢. Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer gehen die auf dem Baurecht erstellten Bauwerke
in das Eigentum der Grundeigentiimerin Uber, und zwar nach Massgabe der ge-
setzlichen Bestimmungen Uber die Folgen beim Ablauf der Baurechtsdauer (Art.
779c und 779d ZGB).
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Die Grundeigentimerin hat der Bauberechtigten fur die heimfallenden Bauwerke
eine Entschadigung im Umfang von 100 Prozent des zum Zeitpunkt des Heimfalls
geltenden Zustandswerts (=Verkehrswert der heimfallenden Bauwerke ohne Bo-
den) zu leisten.

d.Vorzeitiger Heimfall

Wenn die Bauberechtigte in grober Weise ihr dingliches Recht tiberschreitet oder
die auf diesem Vertrag beruhenden Verpflichtungen verletzt, kann die Grundeigen-
timerin geméss Art. 779f bis 779h ZGB den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren. Als
Verletzung der auf diesem Vertrag beruhenden Verpflichtungen durch die Baube-
rechtigte gilt insbesondere, wenn sie die Frist gemass Ziffer VI1.12 hiernach fir die
Einreichung des Baugesuchs um mehr als 12 Monate verzégert hat. Im Falle eines
vorzeitigen Heimfalls ist die Einwohnergemeinde Bolligen verpflichtet, der Baube-
rechtigten innert 180 Tagen nach dem vorzeitigen Heimfall den unter Ziffer VII.1
hiernach festgelegten Kaufpreis fur die Geb&aude ohne Verzinsung zuriick zu er-
statten. Alle Rechte an den im Auftrag der Bauberechtigten ausgearbeiteten Pro-
jektunterlagen, insbesondere diejenigen am Wettbewerbsergebnis und an den
ausgearbeiteten Projektpldnen und -unterlagen, gehen diesfalls entschadigungslos
an die Einwohnergemeinde Bolligen Uber, welche diese fur die Weiterentwicklung
des Areals uneingeschrankt verwenden kann.

Die Heimfallsentschadigung ist im Ubrigen wie beim ordentlichen Heimfall zu ermit-
teln, wobei das schuldhafte Verhalten der Bauberechtigten im Sinn von Art. 7799
Abs. 1 ZGB als Herabsetzungsgrund beriicksichtigt werden kann.

5. Grundbucheintragung des Baurechts

Dieses Baurecht ist im Grundbuch als Dienstbarkeitslast auf den Grundstiicken
Bolligen-Grundbuchblatter Nrn. 22, 23 und 2249 zugunsten der Frutiger AG Im-
mobilien, in Thun, einzutragen, und zwar fiir eine Dauer bis am 31. Juli 2097.

Das Baurecht ist als Grundstiick in das Grundbuch aufzunehmen. Hierfur ist das
neue Grundbuchblatt Bolligen Nr. 6921 zu erdffnen.

6. Erwerb von Gebiuden

Mit der Einrdumung dieses Baurechts erwirbt die Bauberechtigte von der Grundei-
gentiimerin

a.das Schulhausgeb&ude Flugbrunnenstrasse 16 (K-Objekt)
b. die Annexbauten Flugbrunnenstrasse 16a

c. die Turnhalle Flugbrunnenstrasse 12

d. die beiden Wohnhé&user Flugbrunnenstrasse 10 und 14;

e.alle zu diesen Geb&uden gehérenden Erschliessungs- und Umgebungsanlagen
(insbesondere Werkleitungen, Zaune und Abschrankungen) und

f. alle Gbrigen, zu den Geb&uden gehérenden Bauwerke, soweit es sich dabei
nicht um blosse Umgestaltungen des Bodens handelt.
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V. Finanzielle Vertragsbestimmungen des Baurechts
1. Baurechtszins
a. Grundsatz

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, der Grundeigentiimerin gemass den Zah-
lungsmodalitaten in Ziffer V.3 hiernach einen jahrlichen Baurechtszins zu bezahlen.

b.Basis

Der Baurechtszins betrdgt CHF 52.00 / m? Baurechtsflache, ausmachend fur die
Baurechtsflache von 10'908 m? somit CHF 567'216.00 (in Worten: finfhundertsie-
benundsechzigtausendzweihundertsechzehn Schweizer Franken).

Die Teuerung bemisst sich nach dem Landesindex der Konsumentenpreise vom
August 2016 von 100,2 Punkten (Basis Dezember 2015 = 100 Punkte). Wird der
Index wéhrend der Dauer des Baurechtsvertrags auf eine neue Basis gestellt, ist
bei der nachsten Anpassung auf den neuen Index zu wechseln.

2. Indexierung
a.Grundsatz

Die Indexierung des Baurechtszinses erfolgt, in zeitlich unterschiedlichen Interval-
len, unter zwei verschiedenen Aspekten:

— Alle fiinf Jahre: Anpassung des Baurechtszinses an die eingetretene Teue-
rung (vgl. Ziffer V/2/b hiernach).

— Alle zwanzig Jahre: Anpassung des Baurechtszinses an veranderte Verhalt-
nisse (vgl. Ziffer V/2/c hiernach).

b. Teuerung

Der Baurechtszins wird alle fiinf Jahre, jeweils per 1. August, frilhestens jedoch
finf Jahre nach dem Bezug der ersten Wohnung, zu 60% (sechzig Prozent) ent-
sprechend der Verénderung des Landesindexes der Konsumentenpreise ange-
passt. Massgebend fur die Anpassung ist der Index fur den Monat Dezember des
vorangegangenen Jahres.

Die Grundeigentimerin hat der Bauberechtigten diese Anpassung des Baurechts-
zinses mindestens drei Monate im Voraus schriftlich anzuzeigen. Erfolgt die Anzei-
ge verspatet, kann der Baurechtszins erst auf den Jahresanfang des folgenden
Jahres angepasst werden.

Eine teuerungsméssige Anpassung des Baurechtszinses unter den in Ziffer V.1.b
hiervor festgesetzten Anfangszins ist ausgeschlossen.
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c. Anpassung des Baurechtszinses an verdnderte Verhiltnisse

Jeweils im 20. Jahr der Baurechtsdauer, erstmals ab dem 1. August 2037, haben
beide Vertragsparteien das Recht, den Baurechtszins aufgrund einer gemeinsam
in Auftrag zu gebenden Verkehrswertschatzung neu festlegen zu lassen. Diejenige
Partei, die von diesem Anpassungsrecht Gebrauch machen will, zeigt dies der an-
deren Partei schriftlich an. Die Kosten fur die Verkehrswertschatzung sind von der-
jenigen Partei zu tragen, die diese verlangt hat.

Folgende Kriterien sind fiir die Verkehrswertschatzung zu bertcksichtigen:

- Die Parteien einigen sich Uber den aktuellen Verkehrswert des Bodengrund-
stlicks in unbebautem Zustand, und zwar auf der Basis der im Zeitpunkt der
Anpassung aktuellen Nutzungsmaoglichkeiten.

- Nutzt die Bauberechtigte im Zeitpunkt der Anpassung die aktuellen Nutzungs-
moglichkeiten nicht voll aus, wofir sie beweispflichtig ist, ist der Verkehrswert
des Bodengrundstiicks proportional zu reduzieren.

—~ Die Nutzungsmdglichkeiten werden immer mit der gemass heute geltender
Zone mit Planungspflicht maximalen Ausniitzung von 0,85 angerechnet. Sollte
das genehmigte Siegerprojekt des qualitatssichernden Verfahrens (vgl. VII.12
hiernach) eine Ausnitzung unter 0.85 ausweisen, ist auf diese tiefere Ausnit-
zung abzustellen.

Im Falle einer Neufestsetzung des Baurechtzinses gilt der neue Baurechtszins ab
dem 1. Januar des Folgejahres.

3.Zahlungsmodalitiaten

Der Baurechtszins ist quartalsweise und vorschissig zu bezahlen. Die Bauberech-
tigte hat der Grundeigentimerin den pro Quartal geschuldeten Baurechtszins je-
weils auf die Zahlungstermine (Verfalltage) vom 1. August, 1. November, 1. Febru-
ar und 1. Mai zu verglten. Die erste Zahlung ist auf den ersten Falligkeitstermin
nach Eintritt der Rechtskraft der ersten Baubewilligung zu leisten.

Der Baurechtszins unterliegt ab Beginn folgender Staffelung:

- fur die ersten 12 Monate ab dem Beginn der Pflicht
zur Zahlung des Baurechtszinses (siehe oben) betragt
der jahrliche Baurechtszins 50%
(funfzig Prozent) des gemass Ziffer V/1/b hiervor festge-
setzten Baurechtszinses.

Ab dem 13. Monat seit dem Beginn der Pflicht zur Zahlung des Baurechtszinses
(siehe oben) ist der volle gemass Ziffer V/1/b hiervor festgesetzte Baurechtszins
geschuldet.

Bei nicht rechtzeitiger Bezahlung schuldet die Bauberechtigte vom Verfalltag hin-
weg, ohne weitere Mahnung, einen Verzugszins in der Héhe von 6 % (sechs Pro-
zent) pro Jahr.
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4. Sicherstellung des Baurechtszinses

Zur Sicherung des Baurechtszinses verlangt die Grundeigentiimerin die Eintragung
eines vertraglichen Grundpfandrechts als Grundpfandverschreibung von

CHF 1'700'000.00 (in Worten: eine Million siebenhunderttausend Schweizer Fran-
ken), das als Maximalhypothek zu ihren Gunsten im 1. Rang auf dem Baurechts-
grundstiick Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 6921 einzuschreiben ist. Dieses vertragli-
che Grundpfandrecht umfasst das gesetzliche Grundpfandrecht gemass Art. 779i
ZGB mit.

VI. Weitere Vertragsbestimmungen des Baurechts
1. Planungsrecht

Die Bauberechtigte wird ermachtigt, nach Beurkundung dieses Vertrags (d.h. be-
reits vor Ubergang von Nutzen und Gefahr) alle mit der Erschliessung oder Uber-
bauung des Vertragsobjekts im Zusammenhang stehenden Planungshandlungen
vorzunehmen und Verfahren einzuleiten (wie Verhandlungen mit den Behérden
und Nachbarn zu fiihren, alle Baugesuchakten und -plane zu unterzeichnen, Bau-
voranfragen und Baugesuche einzureichen, Profilstangen auf dem Baugrund zu
stellen, alle erforderlichen Bodenproben zu entnehmen, Bauverfahren und allfallige
Baubeschwerdeverfahren zu fiihren).

2. Gewihrleistung fiir den Boden
a.Grundlagen

Die Bauberechtigte hat den mit dem Baurecht belasteten Boden besichtigt und sie
kennt die Bestimmungen der rechtskraftigen Zone mit Planungspflicht "ZPP XI
Flugbrunnenareal”.

b.Zugesicherte Eigenschaften (Art. 197 Abs. 1 OR)

Die Grundeigentimerin sichert der Bauberechtigten zu, dass ihr auf dem bau-
rechtsbelasteten Boden keine Erdverunreinigungen bekannt sind.

Alifallige Mehrkosten fur die fachgerechte Entsorgung von Aushubmaterial mit Alt-
lasten und Inertstoffen tragt die Grundeigentiimerin. Die Bauberechtigte hat solche
ihr effektiv entstehenden Mehrkosten offen auszuweisen und der Grundeigentiime-
rin nach effektivem Anfall in Rechnung zu stellen. Diese Bestimmung ist nicht an-
wendbar betreffend der fachgerechten Entsorgung von Bauschadstoffen an den
bestehenden Gebauden (vgl. Ziffer VII.6 lit. ¢) hiernach.

c. Aufhebung bzw. Beschriankung der Gewihrleistung
(Freizeichnung)

Die Parteien schliessen jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht der
Grundeigentumerin fir den mit dem Baurecht belasteten Boden aus. Beziiglich
Sachméngel bedeutet dies, dass die Grundeigentiimerin weder fiir offene, noch fiir
verdeckte Mangel haftet, auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind. Die Par-
teien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbehelfe der
Bauberechtigten fir Rechtsmangel und Sachmangel aus.
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Diese Freizeichnung unterliegt den gesetzlichen Schranken. Die Parteien bestati-
gen, dass der Notar sie {iber die Rechtswirkungen der Freizeichnung und Uber die
verbleibende Haftung der Grundeigenttiimerin insbesondere flr arglistig verschwie-
gene Méngel und fur erhebliche Verschlechterungen des Vertragsobjekts bis zum
Ubergang von Nutzen und Gefahr orientiert hat.

3. Dienstbarkeiten und Grundlasten

Die Bauberechtigte bestatigt, dass der Notar sie iber den wesentlichen Inhalt und
die Bedeutung der im Grundbuch auf dem baurechtsbelasteten Grundsttick einge-
tragenen Dienstbarkeiten und Grundlasten orientiert hat. Sie bestatigt zudem, dass
ihr die Wortlaute der Dienstbarkeiten und Grundlasten ausgehandigt worden sind.

Die Bauberechtigte ist befugt, die zu Gunsten des baurechtsbelasteten Grund-
stiicks bestehenden Dienstbarkeiten und Grundlasten auszutliben. Sie ist verpflich-
tet, die zulasten dieser Grundstucke im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten
und Grundlasten einzuhalten.

4. Miet- und Pachtvertrage

Die heute nicht Uberbauten Flédchen des baurechtsbelasteten Bodens sind per
Ubergang von Nutzen und Gefahr frei von Miet- und Pachtverhaltnissen sowie von
sonstigen Benutzungsverhaltnissen.

5. Verhiltnis gegeniiber Dritten
a. Anspriiche Dritter

Die Bauberechtigte Ubernimmt — anstelle der Grundeigentiimerin — alle mit der Er-
stellung, Benlitzung und Bewirtschaftung der in ihrem Sondereigentum befindli-
chen Bauwerke zusammenhangenden Anspriiche Dritter irgendwelcher Art.

Somit hat die Bauberechtigte fiir den Grundeigentiimer (dies gemass den Bestim-
mungen der schweizerischen Zivilprozessordnung Uber die Streitverkiindung und
Intervention) alle Prozesse (iber solche Anspriiche auf ihr Risiko und ihre Kosten

durchzufihren.

Beide Parteien haben alle Prozesse, Administrativverfahren und dergleichen, die
gegen sie angehoben werden oder die sie selber anheben und die das Baurecht
oder den baurechtsbelasteten Boden betreffen, der anderen Partei anzuzeigen.
Diese Anzeige soll der Grundeigentiimerin die Mdglichkeit zur Intervention, der
Bauberechtigten die Méglichkeit zur Ubernahme des Prozesses bzw. Verfahrens
verschaffen.

Werden Anspriiche Dritter gegen den Grundeigentiimer ganz oder teilweise gutge-
heissen, verpflichtet sich die Bauberechtigte, alle diesbeziiglichen Folgen zu tragen
und den Grundeigentiimer schadlos zu halten, damit die Grundeigenttimerin wah-
rend der Vertragsdauer durch solche Prozesse oder Verfahren in keiner Weise be-
schwert wird.

b. Baupolizeiliche Zugestindnisse

Die Bauberechtigte darf ohne Zustimmung der Grundeigenttimerin keine baupoli-
zeilichen Zugestandnisse machen.
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c. Leitungen

Kommen bei Grabarbeiten Leitungen Dritter zum Vorschein, hat die Bauberechtigte
alle Verlegungskosten, welche zulasten der Grundeigentiimerin fallen kénnten, zu
tbernehmen.

6. Steuern und Abgaben

Die Grundeigentimerin bezahlt einzig die Liegenschaftssteuern fiir das baurechts-
belastete Grundstiick. Die Bauberechtigte tragt alle Gbrigen auf dem (baurechtsbe-
lasteten) Boden und den Gebauden lastenden offentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen Verpflichtungen.

VII. Weitere Vertragsbestimmungen des Erwerbs

1. Erwerbspreise fiir die handandernden Gebiude, Anlagen und Installatio-
nen

Die Erwerbspreise flr die mit dem Baurecht auf die Bauberechtigte iibergehenden
Gebaude, Anlagen und Installationen haben die Parteien festgesetzt wie folgt:

- fir das Schulhausgebaude Flugbrunnenstrasse

Nr. 16 CHF 2'010'000.00
- fir die Schulhausgebaude Flugbrunnenstrasse Nr.

16a (Abbruchobjekt) CHF 1.00
- fir die Turnhalle Flugbrunnenstrasse

Nr. 12 (Abbruchobjekt) CHF 1.00
- fir das Wohnhaus Flugbrunnenstrasse 14

(Abbruchobjekt) CHF 1.00
- fir das Wohnhaus Flugbrunnenstrasse 10

(Abbruchobjekt) CHF 1.00
- fur die zu diesen Gebauden bestehenden

Anlagen und Installationen CHF 1.00
total CHF 2'010'005.00

(in Worten: zwei Millionen zehntausendundfiinf Schweizer Franken).

2. Tilgung des Erwerbspreises

Der gesamte Kaufpreis fur die handandernden Gebaude, Anlagen und Installatio-
nen von CHF 2'010'005.00 ist von der Bauberechtigten innert 3 Tagen seit Unter-
zeichnung dieses Baurechtsvertrags zahlbar und zur Zahlung fallig auf das Konto
Nr. CH84 0900 0000 3000 5882 2, lautend auf "Gemeinde Bolligen, 3065 Bolligen".

Die Bauberechtigte hat ihre auf diesen Termin geschuldete Zahlung ohne weitere
Aufforderung und ohne Ruckbehalte zu vergiiten. Die Verrechnung mit Gegenan-
spriichen der Bauberechtigten wird ausgeschlossen.
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Der Erwerbspreis von CHF 2'010'005.00 ist fur die Dauer seit erfolgter Zahlung bis
zum Ubergang von Nutzen und Gefahr durch die Grundeigenttimerin nicht zu ver-
zinsen.

3.Verzugszins

Sollte die Bauberechtigte den Erwerbspreis nicht rechtzeitig vergiten, hat sie Ver-
zugszinsen von 6 Prozent pro Jahr zu leisten. Alle weiteren Verzugsfolgen bleiben
vorbehalten.

4, Sicherstellung des Erwerbspreises

Die Grundbuchanmeldung dieses Baurechtsvertrags erfolgt erst nach dem Eingang
der Kaufpreiszahlung gemaéss Ziffer VII.1 hiervor auf dem Konto der Grundeigen-
timerin.

Die Grundeigentlimerin verzichtet auf die Eintragung des gesetzlichen Verkaufer-
pfandrechts.

5. Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr an den handéndernden Gebauden, Anlagen und Installationen
gehen per Wegfall der Nutzniessungsrechte, spatestens somit per 30. September
2019, auf die Bauberechtigte Uber.

6. Gewahrleistung fiir die Gebdude, Anlagen und Installationen

a.Grundlagen

Die Bauberechtigte hat die handandernden Gebaude, Anlagen und Installationen
besichtigt und geprift. Der Bauberechtigten ist insbesondere bekannt, dass das
Schulhausgebdude Flugbrunnenstrasse 16 im Bauinventar der Einwohnergemein-
de Bolligen als «schutzwiirdiges Gebaude» (K-Objekt) eingestuft ist.

b.Zugesicherte Eigenschaften der handdandernden Gebaude, Anlagen und
Installationen

Die Grundeigentimerin haftet der Bauberechtigten ausschliesslich fur die in die-
sem Vertrag zugesicherten Eigenschaften der handandernden Gebaude, Anlagen
und Installationen.

c. Aufhebung bzw. Beschrinkung der Gewihrleistung (Freizeichnung)

Die Parteien schliessen jegliche Rechtsgewahrleistungspflicht wie auch jegliche
weiter gehende Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigenttimerin beziglich der
handéndernden Gebaude, Anlagen und Installationen, insbesondere auch fir all-
fallige umweltschutzrechtlich relevanten Baustoffe wie Asbest, Blei, PCB, PAK und
Schwermetalle sowie Radon, vollstéandig aus.

Die Bauberechtigte erklart, dass sie vorgéngig eine Bauschadstoffuntersuchung in
Auftrag gegeben hat, ihr der entsprechende Bericht der 2me Consulting GmbH, in
Biel Bienne, datiert vom 17. Oktober 20186, vorliegt und sie von den in den Gebau-
den vorhandenen Schadstoffen (Asbest, Blei, PCB, PAK und Schwermetalle)
Kenntnis genommen hat.
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Diese Freizeichnung unterliegt den gesetzlichen Schranken. Die Parteien bestati-
gen, dass der Notar sie diesbezuglich Uber die verbleibende Haftung der Grundei-
gentimerin, insbesondere fir arglistig verschwiegene Mangel und fiir erhebliche
Verschlechterungen des Vertragsobjekts bis zum Gefahrentibergang, orientiert
hat.

7. Marchziahlige Abrechnung

Die Parteien vereinbaren, ausserhalb dieses Vertrags auf den Termin des Uber-
gangs von Nutzen und Gefahr marchzahlig abzurechnen:

~  Uber die 6ffentlichen Abgaben (wie Liegenschaftssteuern und Gebuhren fiir
die Ver- und Entsorgung usw.),

— Uber die Pramien aus objektbezogenen Versicherungen (wie Pramien der Ge-
baudeversicherung Bern (GVB), der Gebaude-Wasser-Versicherung, der
Grundeigentumerhaftpflichtversicherung usw.), und

-  Uber den Heizélvorrat zum Preis gemass letzter Lieferung.

Die Grundeigentimerin legt der Bauberechtigten diese marchzéhlige Abrechnung
innert sechzig Tagen seit Ubergang von Nutzen und Gefahr zur Anerkennung vor.
Das Guthaben, welches sich aus dieser Abrechnung ergibt, ist der berechtigten
Vertragspartei innerhalb von 30 Tagen seit Vorlage der Abrechnung auszubezah-
len.

8. Mietvertrage

Die Vertragsobjekte sind per Ubergang von Nutzen und Gefahr mietvertragsfrei zu
Ubergeben.

9. Versicherungen

Rechte und Pflichten aus allen fir das Vertragsobjekt, insbesondere fur die Ge-
baude (Ziffer IV/6 hiervor) bestehenden Versicherungen gehen auf die Bauberech-
tigte Uber (Art. 54 Abs. 1 VVG).

Die Bauberechtigte kann den Ubergang der mit der Geb&udeversicherung Bern
(GVB) bestehenden Versicherung fiir Feuer- und Elementarschaden (Grundversi-
cherung) nicht ablehnen.

Die Bauberechtigte kann den Ubergang aller weiteren Versicherungen (wie Was-
serschaden, Glasbruch, Grundeigenttimerhaftpflicht, Zusatzversicherungen der
GVB Privatversicherungen AG) bis spatestens 30 Tage nach dem Eigentumsiiber-
gang ablehnen, und zwar durch eine schriftliche, an die jeweilige Versicherungs-
gesellschaft zu richtende Erklarung (Art. 54 Abs. 2 VVG).

Lehnt die Bauberechtigte den Ubergang von Versicherungen ab, verpflichtet sie
sich gegenuiber der Grundeigenttimerin, die Gebaude spatestens ab dem Zeitpunkt
des Eigentumsiibergangs bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr mindestens
im bisherigen Umfang neu zu versichern.

Die Grundeigentimerin tbergibt der Bauberechtigten innerhalb von zehn Tagen
nach Ubergang von Nutzen und Gefahr Kopien aller bestehenden Versicherungs-
policen.
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10. Grundstiickgewinnsteuern

Die Grundeigentiimerin ist von der Entrichtung von Grundstiickgewinnsteuern be-
freit (Art. 127 Abs. 1 lit. ¢ StG).

11. Bewilligungspflicht gemiss Art. 32d"® USG

Nach Einsichtnahme in einen den Vertragsgegenstand betreffenden Auszug aus
dem Kataster der belasteten Standorte des Kantons Bern stellen die Parteien fest,
dass sich auf dem Vertragsgegenstand kein in diesem Kataster eingetragener
Standort befindet. Dieses Rechtsgeschaft bedarf deshalb keiner Bewilligung ge-
mass Art. 32d°® Abs. 3 USG.

12. Projektentwicklung und Realisierung

Qualitdtssicherung

Mit dem Ziel, im Gebiet des gesamten Perimeters der ZPP Xl "Flugbrunnenareal”
in Zukunft ein Projekt zu realisieren, welches den erhdhten Anforderungen an die
Einordnung und Gestaltung genigt, verpflichtet sich die Bauberechtigte, nach dem
Eintritt der Rechtskraft des Entscheids der Gemeindeversammlung Bolligen vom 6.
Juni 2017 betreffend Verlegung der Gemeindeverwaltung Gber das gesamte Ge-
biet unter Durchfithrung eines qualitatssichernden Verfahrens nach den Grundsét-
zen der SIA 142 (Ordnung fir Architektur- und Ingenieurwettbewerbe) oder 143
(Ordnung fur Architektur- und Ingenieurstudienauftrage) bis zum Vorliegen markt-
gangiger und bewilligter Bauprojekte zu entwickeln. Die Bauberechtigte gewahrt
der Grundeigentimerin das Recht, eine angemessene Vertretung in die Entschei-
dungsgremien zu entsenden. Die Bauberechtigte und die Grundeigentiimerin
bestimmen einvernehmlich und partizipativ die Fachpreisrichter, das Wettbewerbs-
verfahren und zusammen mit der Jury das Siegerprojekt. Die Kosten des qualitats-
sichernden Verfahrens (inkl. Entschadigung an die Teilnehmenden) tréagt die Bau-
berechtigte. Das qualifizierte Verfahren wird maximal 12 Monate dauern, berechnet
ab dem Eintritt der Rechtskraft des Entscheids der Gemeindeversammlung Bolli-
gen vom 6. Juni 2017 betreffend Verlegung der Gemeindeverwaltung.

Das quallitatssicherende Verfahren ist so auszugestalten, dass nach der Bestim-
mung des Siegerprojekts durch die Wettbewerbsjury der Gemeinderat von Bolligen
vom Erlass einer Uberbauungsordnung dispensieren kann. Im Wettbewerbspro-
gramm wird auf die Absicht, auf den Erlass einer Uberbauungsordnung zu verzich-
ten, hinzuweisen sein (Art. 93 Abs. 1 lit. b BauG in Verbindung mit Art. 122a
BauV).

Zudem ist die geméass ZPP X! "Flugbrunnenareal” vorgeschriebene Prifung, ob
der Flugbrunnenbach in die Uberbauung integriert werden kann (Offenlegung/ Re-
vitalisierung), in das Wettbewerbsprogramm aufzunehmen. Gemeinsames Ziel der
Bauberechtigten und der Grundeigenttimerin ist es, auf eine Offenlegung des
Flugbrunnenbachs zu verzichten. Allfallige Kosten fiir eine Offenlegung des Flug-
brunnenbachs tragt die Grundeigentiimerin. Bei der Festsetzung des Baurechts-
zinses (Ziffer V.1 hiervor) sind die Parteien davon ausgegangen, dass der Flug-
brunnenbach nicht offengelegt werden muss. Sollte der Flugbrunnenbach demge-
genlber offengelegt werden missen und dadurch aufgrund des Gewéssers oder
von Gewdsserabstanden tatsachlich eine Mindernutzung im Bereich des Sektors
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"A" der ZPP Xl "Flugbrunnenareal" resultieren, verpflichten sich die Parteien, den
Baurechtszins im Verhéltnis der tatsachlich eintretenden Mindernutzungsméglich-
keiten zu reduzieren.

Die Baurechtsnehmerin hat das Wettbewerbsprogramm bis spatestens am 31. Mai
2017 dem SIA zur Genehmigung zu unterbreiten. Solite die Genehmigung des
Wettbewerbsprogramms durch den SIA nicht bis spatestens am 31. Juli 2017 er-
folgt sein, verschieben sich die nachfolgend festgesetzten Termine und Fristen um
die Dauer der eintretenden Verzégerung.

Das Siegerprojekt aus dem qualitatssichernden Verfahren ist mit den entsprechen-
den Empfehlungen der Wettbewerbsjury zu realisieren. Vorbehalten bleiben die
Genehmigung der Uberbauungsordnung und die Erteilung der Baubewilligung fur
das eingereichte Bauprojekt.

Die Bauberechtigte informiert die Grundeigentiimerin ohne Aufforderung periodisch
Uber den Stand der aktuellen Planung. Zu diesem Zweck werden die Parteien ei-
nen festen Besprechungsrhythmus festsetzen.

Termine und Fristen

Sofern der Entscheid der Gemeindeversammlung Bolligen vom 6. Juni 2017 betref-
fend Verlegung der Gemeindeverwaltung bis spatestens am 31. Juli 2017 in
Rechtskraft erwéchst, ist das qualitatssichernde Verfahren bis spatestens am 31.
Juli 2018 abzuschliessen. Sollte die Rechtskraft des genannten Entscheids der
Gemeindeversammlung Bolligen nach dem 31. Juli 2017 eintreten, verlangert sich
diese Frist entsprechend.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, das Baugesuch innert 12 Monaten nach Eintritt
der Rechtskraft der fur die ZPP Xl "Flugbrunnenareal" zu erlassenden Uberbau-
ungsordnung einzureichen. Sofern der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Bol-
ligen nach Durchfiihrung des qualitatssicherenden Verfahrens definitiv auf den Er-
lass einer Uberbauungsordnung verzichtet, ist das Baugesuch innert 12 Monaten
nach Eintritt der Rechtskraft des entsprechenden Dispensationsentscheids einzu-
reichen.

Sollte die Bauberechtigte die vorstehend festgesetzte Frist fiir die Einreichung des
Baugesuchs nicht einhalten, schuldet sie der Grundeigentiimerin pro Monat der
eingetretenen Verzégerung eine Konventionalstrafe von CHF 45'000.00 (finf-
undvierzigtausend Schweizer Franken), maximal jedoch einen Betrag von CHF
500'000.00 (Schweizer Franken funfhunderttausend).

Spatestens 6 Monate nach dem Vorliegen einer rechtskréftigen Baubewilligung ist
mit der baulichen Realisierung des Bauvorhabens zu beginnen.

13. Verpflichtung zum Abschluss einer Dienstbarkeit
Auf dem Dach des Schulhausgebaudes Flugbrunnenstrasse 16 betreibt die

Grundeigentiimerin heute eine Sirenenanlage und eine Funkanlage (fur Feuer-
wehrdienste und Werkhof). Die Parteien verpflichten sich, zu einem spéateren Zeit-
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punkt einen Dienstbarkeitsvertrag abzuschliessen und im Grundbuch eintragen zu
lassen, mit welchem der Bestand dieser Installationen als Personaldienstbarkeit
zugunsten der Grundeigentiimerin gesichert wird. Die Einraumung dieser Dienst-
barkeit erfolgt unentgeltlich. Samtliche im Zusammenhang mit diesen Installationen
entstehenden Kosten (Unterhalt, Betrieb, Verlegung von Leitungen, etc.) tragt die
Grundeigentimerin. Die Parteien verpflichten sich, die unter dieser Ziffer einge-
gangenen Rechte und Pflichten auf allfallige Rechtsnachfolger zu Uiberbinden, mit
der Pflicht zur Weiterlibertragung, unter Schadenersatzfolge im Unterlassungsfalle.

VIIl. Vorvertrag zum Abschluss von weiteren Baurechtsvertrigen

1. Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Bolligen bleibt bis auf weiteres Eigentimerin der nachfol-
gend aufgefihrten Grundstiicke und Besitzerin der dort bestehenden Gebaude,
Installationen und Anlagen:

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 30
Halt: 1'671 m2, enthaltend Verwaltungsgebaude Huhnerbihlstrasse 3, 5 und 7

Bolligen-Grundbuchblatt Nr. 43
Halt: 973 m2, enthaltend Geschéaftshaus Hiuhnerbihlstrasse 1

Sollte dereinst die Einwohnergemeinde Bolligen die vorstehend aufgefiihrten
Grundstiicke Nrn. 30 und 43 bzw. die dort stehenden Geb&ude ganz oder teilweise
nicht mehr nutzen (weil beispielsweise die Gemeindeverwaltung an einen anderen
Standort innerhalb oder ausserhalb der ZPP XI Flugbrunnen verlegt wird), werden
die nicht mehr benétigten Grundstticke Nrn. 30 und 43 bzw. Teile davon an die
Frutiger AG Immobilien im Baurecht abgegeben, welche darauf die weiteren Bau-
etappen der Neulberbauung realisieren wird.

2. Verpflichtung zum Abschluss weiterer Baurechtsvertrige

Die Parteien verpflichten sich, zu gegebener Zeit auf erste Aufforderung der Ein-
wohnergemeinde Bolligen hin einen oder mehrere Baurechtsvertrage fur die von
ihr nicht mehr exklusiv benétigten Grundstiicke Nrn. 30 und 43 bzw. Teile davon
beurkunden und im Grundbuch eintragen zu lassen.

3. Baurechtszinse

Der Baurechtszins fiir solche zu einem spéteren Zeitpunkt zu errichtenden
Baurechte wird festgesetzt auf

CHF 52.00 / m? Baurechtsflache.

Dieser Baurechtzins basiert auf der gemass ZPP X "Flugbrunnenareal” fur den
Sektor "A" festgesetzten Ausniitzungsziffer von 0,85.
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Die auf solchen spater zu errichtenden Baurechten bestehenden Bauten, Anlagen
und Installationen gehen entschadigungslos auf die Baurechtsnehmerin tiber.

4. Baurechtsdauer solcher Baurechte

Solche spéater zu errichtende Baurechte werden dieselbe Vertragsdauer wie das
vorstehend begriindete Baurecht haben.

5. Weitere Vertragsbestimmungen solcher kiinftigen Baurechtsvertrige

Bezuglich dieser kiinftigen Baurechtsvertrage sind verschiedene weitere Vertrags-
punkte (wie beispielsweise Termine, Fristen, Mietverhaltnisse, Entwicklungsverfah-
ren, Kostentragung fur die Spezial-Entsorgung von kontaminiertem Material) noch
offen. Diese Punkte werden unter den Parteien zu gegebener Zeit einvernehmlich
zu regeln sein.

IX. Schiedsklausel

Alle Streitigkeiten im Zusammenhang mit diesem Vertrag werden unter Ausschluss
der ordentlichen Gerichte durch ein Dreier-Schiedsgericht mit Sitz in Bern ent-
schieden. Die zwingende Zusténdigkeit der ordentlichen Gerichte bleibt vorbehal-
ten.

Will eine Partei das Schiedsgericht anrufen, hat sie dies der Gegenpartei mit ein-
geschriebenem Brief mitzuteilen unter gleichzeitiger Nennung eines Schiedsrich-
ters. Die andere Partei hat innert 30 Tagen ebenfalls einen Schiedsrichter zu be-
zeichnen. Die beiden Schiedsrichter ernennen hierauf gemeinsam den Prasidenten
des Schiedsgerichts, der Jurist sein muss.

Kommt die Gegenpartei mit der Bezeichnung ihres Schiedsrichters in Verzug oder
kdnnen sich die Schiedsrichter nicht innert 30 Tagen auf einen Prasidenten eini-
gen, hat das geschéftsleitende Gerichtsprasidium in Zivilsachen am Ort der gele-
genen Sache die notwendige Ernennung vorzunehmen.

Das Schiedsgericht bestimmt das Verfahren selbst, mit Ausnahme, dass

- es moglichst einfach und rasch sein soll;
- bei Streitwerten tiber CHF 20'000.00 ein Schriftenwechsel stattzufinden hat;
- die Urteilsberatungen geheim zu erfolgen haben.

Im Ubrigen sind die Vorschriften der Schweizerischen Zivilprozessordnung an-
wendbar.

Die Parteien verpflichten sich, diese Schiedsklausel allfalligen Rechtsnachfolgern
zu Uberbinden, mit der Verpflichtung zur Weiterlibertragung, in dem sie Rechts-
nachfolger ausdriicklich und schriftlich den Eintritt in die Schiedsklausel erkldren
lassen.
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X. Schlussbestimmungen
1. Handdnderungssteuern
a. Bemessungsgrundlage

Die Parteien bestéatigen, dass das Baurechtsgrundstiick — mit Ausnahme der vor-
beschriebenen Geb&ude, Anlage und Installationen - nicht Gberbaut ist und dass
darauf keine sich im Bau befindlichen Bauwerke stehen.

Die Grundeigentiimerin bestétigt, dass die Bauberechtigte frei ist, wann und wie sie
das Baurechtsgrundstlick Uberbauen will, und dass mit keinem Dritten wirtschaftli-
che, vertragliche oder persénliche Verbindungen oder Verpflichtungen zur Uber-
bauung des Baurechtsgrundstiicks bestehen.

Die Bauberechtigte erklart, dass sie im Zusammenhang mit der Einraumung des
Baurechts keine Werkvertrage mit der Grundeigentiimerin oder mit einem Unter-
nehmer, der mit der Grundeigentiimerin wirtschaftlich, persénlich oder vertraglich
verbunden ist, abgeschlossen hat und abzuschliessen beabsichtigt.

b.Berechnung

Die Bauberechtigte nimmt zur Kenntnis, dass sie aus dem vorliegenden Vertrag
eine Handanderungssteuer zu bezahlen hat, welche sich wie folgt berechnet:

- Einrdumung des Baurechts: Baurechtszins in den ersten 20 Jahren, davon
1,8%;

— Erwerb der Gebaude, Anlagen und Installationen zum Preis von CHF
2'010'005.00, davon 1,8 Prozent, ergibt CHF 36'180.10.

2. Bescheinigung beziiglich des Erwerbs von Grundstiicken durch Personen
im Ausland

Der Notar stellt fest, dass bei der Bauberechtigten keine beherrschende Beteili-
gung durch Personen im Ausland im Sinn der Vorschriften Uiber den Erwerb von
Grundstticken durch Personen im Ausland besteht.

3.Vormerkungen

Die folgenden vertraglichen Bestimmungen sind im Grundbuch auf den Boden-
grundstiicken Bolligen-Grundbuchblatter Nrn. 22, 23 und 2249 wie auch auf dem
Baurechtsgrundstiick Bolligen Grundbuchblatt Nr. 6921 vorzumerken, und zwar
mit den nachfolgenden Stichworten:

—  «Ubertragung des Baurechts an einen Dritten, Einraumung von Unterbaurech-
ten und Ausgestaltung des Baurechts zu Stockwerkeigentum zustimmungsbe-
durftig» (Ziffer IV/3/b hiervor).

- «Aufhebung des gesetzlichen Vorkaufsrechts der Bauberechtigten am Boden-
grundstick» (Ziffer IV/3/c hiervor).

—  «Vereinbarungen zur Heimfallsentschadigung» (Ziffer I\V/4/c hiervor).
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~  «Vereinbarungen zur Bemessung, Anpassung und Bezahlung des Baurechts-
zinses» (Ziffern V/1 bis V/3 hiervor).

—  Schiedsklausel (Ziffer IX hiervor)

4. Genehmigungsvorbehalt

Dieser Vertrag bedarf zu seiner Giiltigkeit der Genehmigung durch das zustandige
Organ der Einwohnergemeinde Bolligen. Die erfolgte Genehmigung ist den Ausfer-
tigungen nachzutragen.

Sollte diese Genehmigung bis zum 31. Januar 2017 nicht rechtskréftig erteilt sein,
verschieben sich die Termine und Fristen geméass Ziffer VII.12 hiervor um die Dau-
er der eintretenden Verzégerung.

Falls bis zum 31. Dezember 2017 keine rechtskraftige Genehmigung dieses Ver-
trags vorliegt, hat die Einwohnergemeinde Bolligen der Bauberechtigten den unter
Ziffer V11.1 festgelegten Kaufpreis fur die Gebaude bis spatestens am 30. Juni
2018 ohne Verzinsung zurlickzuerstatten.

5. Eintragungsbewilligung

Die Parteien erteilen ihre Einwilligung, samtliche sich aus dieser Urkunde ergeben-
den Einschreibungen im Grundbuch vorzunehmen.

6. Kosten

Die gesamten Kosten dieses Vertrags (Handanderungssteuern, Kosten des Geo-
meters, Grundbuch- und Notariatsgebtihren, Treuhandkosten) tragt die Bauberech-
tigte.

7. Ausfertigungen

Diese Urschrift ist fur das Grundbuchamt Bern-Mittelland, fur die Grundeigentime-
rin und fur die Bauberechtigte in Papierform dreifach auszufertigen.

Der Notar liest diese Urkunde den handlungsfahigen Urkundsparteien vor. Hierauf
unterzeichnen diese die Urkunde zusammen mit dem Notar.

Die Verurkundung vollzieht sich ohne wesentliche Unterbrechung und in Anwesen-

heit aller Mitwirkenden im Blro des Notars in lttigen, Talgut-Zentrum 19, am zwei-
ten November zweitausendsechzehn.

2. November 2016




Die Grundeigentiimerin:

Einwohnergemeinde Bolligen

7/

(Dr. Rudolf Burge

“*\

(Bernhard Rufer)

Der Notar:

LAAA
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Die Bauberechtigte:

Frutiger AG Immobilien

(J Jrg Wanzenried)




