Beilage zu Traktandum 61
GGR-Sitzung vom 23. Oktober 2023

W 5
Urschrift Nr. 2326 é

KAUFVERTRAG

Peter Kobel, Notar des Kantons Bern, eingetragen im Notariatsregister des
Kantons Bern, mit Bliro in Langnau im Emmental,

beurkundet:

1. Herr Klaus Gerber, geb. 11. Oktober 1961, von Langnau im Emmental BE,
verheiratet, Kreuzbriicke 728, 3553 Gohl, AHV-Nr. 756.4614.9244.26,

Verkauferschaft
sowie

2. die Einwohnergemeinde Langnau im Emmental, handelnd durch den Ge-
meinderat, dieser hier vertreten durch den Gemeindeschreiber, Herrn Samuel
Peter Buri, geb. 10. April 1961, von Ringgenberg BE, verheiratet, Kehr-
strasse 7, 3550 Langnau im Emmental, AHV-Nr. 756.2197.0306.19,

Kauferschaft

erklaren:

|. _Kaufvertrag / Grundstiickbeschreibung

Herr Klaus Gerber, vorgenannt, verkauft der Einwohnergemeinde Langnau im
Emmental, vorgenannt, ins Alleineigentum seine nachfolgend beschriebene
Liegenschaft Langnau im Emmental-Grundbuchblatt Nr. 1563.

Langnau im Emmental / 1563

Grundstiickbeschreibung

Gemeinde 902 Langnau im Emmental
Grundstiick-Nr. 1563

Grundstlckart Liegenschaft



E-GRID CH713585461648
Flache 644 m?, AV93
Plan-Nr. 3297
Lagebezeichnung Langnau i.E.
Hinderdorf
Bodenbedeckung Gebéude, 249 m?
Ubrige befestigte Flache, 395 m?
Gebaude / Bauten Autounterstand, 249 m? Sonnweg 13, 3550 Langnau im Emmental
Geometrisch auf 1 LIG/ 0
SDR
Bemerkungen AV
Bemerkungen Grundbuch
Dominierte Grundstiicke
Keine
Amtliche Bewertung
Amtlicher Wert CHF Ertragswert geméss BGBB CHF Gililtig ab Steuerjahr
154'000 2020
Eigentum

Alleineigentum
Gerber Klaus, 11.10.1961,

11.07.2011 033-2011/5424/0 Kauf

Anmerkungen
Keine

Dienstbarkeiten
03.11.1936 024-11/3701

03.11.1936 024-11/3701
11.07.2011 033-2011/5423/0
11.07.2011 033-2011/5423/0

11.07.2011 033-2011/5423/0

(L) Durchleitungsrecht

z.G. LIG Langnau im Emmental 902/2276
(L) Fusswegrecht

z.G. LIG Langnau im Emmental 902/2276
(L) Grenz- und Naherbaurecht

z.G. LIG Langnau im Emmental 902/4079
(R) Grenz- und Naherbaurecht

z.L. LIG Langnau im Emmental 902/4079
(L) Baubeschrankung

z.G. LIG Langnau im Emmental 902/4079

Grundlasten
Keine

Vormerkungen
Keine

Pfandrechte
11.07.2011 033-2011/5423/0

11.07.2011 033-2011/5423/0

Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 120'000.00, 1. Pfand-
stelle, Max. 10%, 1D0.033-2011/004570, Einzelpfand-
recht
Grundpfandglaubiger Ersparniskasse Affoltern i.E. AG 07.06.2012 033-2012/4674/0
(UID: CHE-107.229.828)
Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 50'000.00, 2. Pfand-
stelle, Max. 10%, 1D.033-2011/004571, Einzelpfand-
recht
Grundpfandglaubiger Ersparniskasse Affoltern i.E. AG 07.06.2012 033-2012/4674/0
(UID: CHE-107.229.828)

OREB-Kataster

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen, welche das Grundstiick betreffen

Kommunale Nutzungsplanung



ll. _Finanzielle Vertragsbestimmungen

1. Kaufpreis

Die Parteien haben den Kaufpreis flr das Vertragsobjekt
festgesetzt auf Fr. 430'000.00

(vierhundertdreissigtausend Schweizer Franken)

2. Kaufpreistilgung

Die Kauferschaft verpflichtet sich, den gesamten Kaufpreis von Fr. 430'000.00 per
Valuta 04. Januar 2024 (Verfalltag) treuhanderisch an den Notar auf dessen Kili-
entengelderkonto IBAN CH56 0630 0506 0167 9511 4 bei der Valiant Bank AG,
Bern, lautend auf Notariat & Anwaltskanzlei KOBEL, Langnau im Emmental, zur
Verwendung gemass Ziff. 11./3. hiernach zu uberweisen.

Auf verspateten Zahlungen ist ohne weiteres ein Verzugszins von 5% zu be-

zahlen. Alle weiteren Verzugsfolgen (Art. 214, 102 bis 109 OR) bleiben vorbe-
halten.

3. Verwendung der Kaufpreiszahlung an Notar

Der gesamte Kaufpreis von Fr. 430'000.00 wird zur treuhénderischen Verwaltung
an den Notar auf dessen Klientengelderkonto Uberwiesen (vgl. Ziff. 11./2. hiervor).
Der Notar hat diesen Betrag unwiderruflich wie folgt zu verwenden:

a. Der Notar hat die Hypothekarschuld (inkl. Tilgungsspesen und allfallige Vor-
falligkeitsentschadigung) der Verkauferschaft bei der Ersparniskasse Affoltern
i.E. AG, Affoltern im Emmental, sichergestellt durch die auf dem Vertragsob-
jekt lastenden Namen-Papier-Schuldbriefe von total Fr. 170'000.00, zu tilgen.

b. Der Notar hat einen Betrag in Hohe der voraussichtlichen Grundsttickgewinn-
steuern treuhanderisch sicherzustellen. Es wird auf Ziff. ll1./12. hiernach ver-

wiesen.

c. Den Restanzbetrag liberweist der Notar an die Verkauferschaft auf ein von
dieser noch zu bezeichnendes Konto.

4. Hypothekarschulden / Schuldbriefe

Die bestehende Festhypothek der Verkauferschaft bei der Ersparniskasse
Affoltern i.E. AG, Affoltern im Emmental, sichergestellt durch die auf dem Vertrags-
objekt im 1. und 2. Rang lastenden Namen-Papier-Schuldbriefe von total
Fr. 170'000.00, wird von der Kauferschaft nicht Gbernommen. Diese Hypothekar-
schuld wird durch die Zahlung gemass Ziffer 11./3./a. hiervor getilgt.



Die Verkauferschaft erklart, dass sie von der Bank tiber die Kosten der vorzeitigen
Riickzahlung der Festhypothek orientiert wurde.

Die Verkauferschaft verpflichtet sich, dafiir besorgt zu sein, dass die auf dem Ver-
tragsobjekt lastenden Schuldbriefe Zug um Zug mit der Tilgung der Hypothekar-
schuld dem beurkundenden Notar - auf die Kauferschaft Gbertragen - unbelastet
und unentkraftet herausgegeben werden.

Notar Peter Kobel, mit Biiro in Langnau im Emmental, wird erméchtigt und beauf-
tragt, fiir die herausgegebenen Schuldbriefe den Glaubigerwechsel im Grundbuch
anzumelden und die Schuldbriefe der Kauferschaft anschliessend auszuhandi-
gen.

5. Sicherstellung des Kaufpreises

Die Verkauferschaft verzichtet vorlaufig auf eine Sicherstellung des Kaufpreises
in Form eines Verkauferpfandrechtes (Grundpfandverschreibung).

Eine spatere Eintragung bei Nichtzahlung des Kaufpreises bleibt vorbehalten. Der
Notar hat die Parteien darlber orientiert, dass eine nachtragliche Anmeldung des
Verkauferpfandrechtes spatestens drei Monate nach der Ubertragung des Eigen-
tums beim Grundbuchamt angemeldet werden misste. Die Kauferschaft erteilt die
Eintragungsbewilligung fir ein allfalliges Verkauferpfandrecht durch Unterzeich-
nung dieser Urkunde, und zwar im Nachgang zu bereits bestehenden Grund-
pfandrechten.

lll. Weitere Vertragsbestimmungen

1. Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr am Vertragsobjekt beginnen der Kéuferschaft am 04. Januar
2024.

Diese Bestimmung ist obligatorischer Natur. Der Vertrag kann bereits vorgangig

beim Grundbuchamt angemeldet werden, wobei Ziffer IV./1./b. hiernach ausdrick-
lich vorbehalten bleibt.

2. Marchzéahlige Abrechnung

Uber offentliche und private Abgaben aller Art rechnen die Parteien, soweit not-
wendig, ausserhalb dieses Vertrages marchzéhlig auf das Datum des Uberganges
von Nutzen und Gefahr ab.



3. Gewahrleistung

Die Kauferschaft hat das Vertragsobjekt besichtigt. Die Parteien haben bei der
Festsetzung des Kaufpreises dem baulichen Zustand und dem Unterhaltszustand
des Gebaudes, der darauf bestehenden Photovoltaikanlage sowie der Lage und
Umgebung der Liegenschaft Rechnung getragen.

Jede Gewahrleistungspflicht fir rechtliche und kérperliche Mangel am Vertragsob-
jekt - insbesondere auch fir Mangel im Zusammenhang mit umweltgefahrdenden
Stoffen - wird ausdricklich aufgehoben. Vorbehalten bleiben die nachstehenden
und in diesem Vertrag oder anderweitig der Kauferschaft schriftlich abgegebenen
Zusicherungen. Die Parteien bestéatigen, durch den Notar auf die Bedeutung die-
ser Bestimmung aufmerksam gemacht worden zu sein, insbesondere Uber den
Vorbehalt der arglistig verschwiegenen Mangel und der Mangel, die ganzlich aus-
serhalb dessen liegen, womit die Kauferschaft vernlinftigerweise zu rechnen hat.

Bei der Sachgewahrleistung bleibt die Haftung der Verkauferschaft im Ubrigen wie
folgt vorbehalten:

- flur erhebliche Verschlechterungen oder Zerstorung des Vertragsobjektes
zwischen Vertragsabschluss und Gefahriibergang durch Eintritt eines zu-
falligen Ereignisses oder durch Einwirkung eines Dritten (fur die normale Ab-
nltzung des Vertragsobjektes haftet die Verkauferschaft dagegen nicht);

- fur Mangel, welche die Verkauferschaft nach Vertragsabschluss absichtlich
oder fahrlassig verursacht.

Die Verkauferschaft sichert der Kauferschaft zu, das Vertragsobjekt - soweit es
nicht vermietet ist - in gerdumtem und besenreinem Zustand sowie die Photovol-
taikanlage in funktionstiichtigem Zustand zu Gbergeben.

4. Zonenplan / Gefahrenkarte / OREB-Kataster

Gemass Zonenplan der Einwohnergemeinde Langnau im Emmental befindet sich
das Vertragsobjekt in der Mischzone 2.

Die Kauferschaft ist Uber die Naturgefahrenkarte des Kantons Bern orientiert, wo-
nach sich das Vertragsobjekt teilweise in einem Gefahrengebiet mit geringer bis
mittlerer Gefahrdung befindet.

Die Kauferschaft bestéatigt, Gber das Vertragsobjekt einen Auszug aus dem
Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
erhalten zu haben.

5. Altlasten und Bodenverunreinigungen

Gemass Kataster der belasteten Standorte des Kantons Bern ist das Vertragsob-
jekt nicht im Altlastenkataster eingetragen.



6. Dienstbarkeiten

Die Kauferschaft bestatigt, Kenntnis (iber den wesentlichen Inhalt und die Be-
deutung der im Grundbuch auf dem Vertragsobjekt eingetragenen Dienstbarkeiten
zu haben. Auf die wortliche Wiedergabe wird ausdricklich verzichtet.

7. Mietvertrage

Die fur das Vertragsobjekt mit Dritten bestehenden Mietvertrdge gehen von Ge-
setzes wegen auf die Kéuferschaft tiber (Art. 261 Abs. 1 OR). Die Kauferschaft
bestatigt, Kenntnis von diesen Mietvertragen und deren Inhalt zu haben.

Die Verkauferschaft sichert der Kauferschaft zu, dass keine mietrechtlichen Ver-
fahren hangig sind und dass die Mietvertrage der Kéuferschaft bis spatestens per
Ubergang von Nutzen und Gefahr im Original ausgehéndigt werden.

Solite die Kauferschaft die ibernommenen Mietvertrdge gemass Art. 261 Abs. 2
OR vorzeitig kiindigen und die Mieterschaft daher gegenuber der Verkauferschaft
Schadenersatzanspriiche geltend machen, so verpflichtet sich die Kauferschaft,
diese Schadenersatzanspriiche sowie alle sonstigen der Verkduferschaft in
diesem Zusammenhang entstehenden Kosten zu Ubernehmen.

8. Photovoltaikanlage

Auf dem Vertragsobjekt bzw. auf dem Dach des Gebdudes Sonnweg 13 ist eine
Photovoltaikanlage (PV-Anlage) installiert. Diese PV-Anlage geht als Bestandteil
des Vertragsobjektes mit allen Rechten und Pflichten auf die Kauferschaft ber.

Die Kauferschaft erklart, von der PV-Anlage sowie von den diesbezlglich be-
stehenden Vertragen (Ricklieferverhaltnis mit der BKW Energie AG) Kenntnis zu
haben. Die Verkauferschaft Gibertragt der Kauferschaft dieses Rucklieferverhaltnis
mit allen Rechten und Pflichten, welche dieses ubernimmt.

Die Verkauferschaft verpflichtet sich, samtliche von ihrer Seite her erforderlichen
Vorkehrungen rechtzeitig zu treffen, damit der Betrieb der PV-Anlage ab Ubergang
von Nutzen und Gefahr vollstandig auf Rechnung der Kéuferschaft erfolgen kann.
Die Verkauferschaft wird insbesondere die Pronovo AG, Frick, und die BKW Ener-
gie AG, Bem, schriftlich (iber den vorliegenden Kaufvertrag bzw. den Wechsel des
Eigentiimers und Betreibers der PV-Anlage orientieren.

9. Versicherungen

Rechte und Pflichten aus allen fir das Vertragsobjekt bestehenden Sachversiche-
rungen gehen von Gesetzes wegen auf die Kauferschaft dber (Art. 54 Abs. 1
VWWG).



Rechte und Pflichten aus allen flr das Vertragsobjekt bestehenden Vermaogens-
versicherungen (wie Grundeigentimerhaftpflichtversicherung) gehen nicht von
Gesetzes wegen auf die Kauferschaft Uber (Art. 54 Abs. 1 VVG ist nicht anwend-
bar).

Die Kauferschaft kann den Ubergang der mit der Gebaudeversicherung Bern be-
stehenden Sachversicherung fiir Feuer- und Elementarschaden (Grundversiche-
rung) nicht ablehnen.

Die Kauferschaft kann den Ubergang aller weiteren Sachversicherungen bis spéa-
testens 30 Tage nach dem Eigentumsiibergang ablehnen, dies durch eine an die
jeweilige Versicherungsgesellschaft zu richtende Erkldrung (Art. 54 Abs. 2 VVG).

Lehnt die Kauferschaft den Ubergang von Sachversicherungen ab, verpflichtet sie
sich gegenuber der Verkéuferschaft, das Vertragsobjekt spatestens ab dem Zeit-
punkt des Eigentumsiibergangs bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr min-
destens im bisherigen Umfang neu zu versichern.

Die Verkauferschaft Ubergibt der Kauferschaft, soweit noch nicht geschehen,
innerhalb der néchsten zehn Tage Kopien aller fiir das Vertragsobjekt bestehen-
den Sachversicherungspolicen.

Der Abschluss von Vermogensversicherungen fir das Vertragsobjekt (wie Grund-
eigentimerhaftpflichtversicherung) liegt ausschliesslich in der Verantwortung der
Kauferschaft.

10. Kontrolle der elektrischen Hausinstallation

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass gemass der Eidgendssischen Nieder-
spannungs-Installationsverordnung (NIV) die Kontrolle der elektrischen Hausin-
stallation bei jeder Handanderung durchgefihrt werden muss, falls nicht ein
hochstens funf Jahre alter Sicherheitsnachweis vorliegt.

Die Verkauferschaft verpflichtet sich, noch vor Ubergang von Nutzen und Gefahr
fur einen solchen Nachweis besorgt zu sein und diesen der Kauferschaft auszu-
handigen. Die Kosten fir diesen Sicherheitsnachweis sowie alle Kosten flr Sanie-
rungsmassnahmen, welche fur die Ausstellung des Sicherheitsnachweises erfor-
derlich sind, gehen zu Lasten der Verkauferschaft.

11. Gesetzliche Pfandrechte

Die Verkauferschaft bestéatigt, dass sie bezahlt hat bzw. noch bezahlen wird:

- alle Steuern und offentlich-rechtlichen Abgaben fir das Vertragsobjekt, be-
zogen auf die Zeit bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr;



- alle Rechnungen von Handwerkemn, die im Auftrag der Verkéuferschaft fir das
Vertragsobjekt Arbeit geleistet oder Material geliefert haben.

Sollten wider Erwarten gesetzliche Pfandrechte geltend gemacht werden, so ver-

pflichtet sich die Verkauferschaft zur nachtraglichen Bezahlung oder zur ander-
weitigen Sicherstellung der Forderungen.

12. Grundstiuckgewinnsteuern

a. Grundsatz / gesetzliches Grundpfandrecht

Der Notar hat die Parteien auf die Grundsatze der Grundstiickgewinnsteuer auf-
merksam gemacht.

Der Notar hat die Parteien ferner auf das zur Sicherung der Grundstickgewinn-
steuer zu Gunsten von Staat, Einwohner- und Kirchgemeinde bestehende, ge-
setzliche Grundpfandrecht hingewiesen.

b. Treuhandschaft

Eine allfillige Grundstiickgewinnsteuer geht zu Lasten der Verkauferschaft. Die
Parteien vereinbaren, dass bis zur Veranlagung der Grundstickgewinnsteuern ein
Betrag, welcher der voraussichtlichen Grundstlickgewinnsteuer entspricht, beim
Notar zuriickbleibt (vgl. Ziff. 11./3./b. hiervor) und von diesem treuhanderisch ver-
waltet wird. Dieser Betrag wird auf einem Treuhandkonto, lautend auf den Notar,
bei der Valiant Bank AG, Bern, angelegt.

Der Notar hat mit dem treuhdnderisch verwalteten Betrag sowohl eine allfallige
provisorische Rechnung, wie auch die (auf einer rechtskraftigen Veranlagung
basierende) Schlussrechnung fiir Grundstiickgewinnsteuern zu bezahlen. Wird
eine provisorische Rechnung durch die Verkéuferschaft direkt bezahlt, darf der
Notar dieser einen entsprechenden Betrag ab dem Treuhandkonto vergtten. Nach
Bezahlung der Schlussrechnung ist der Restanzbetrag (inklusive Zins) durch den
Notar der Verkauferschaft herauszugeben.

13. Handénderungssteuern

Fir den vorliegenden Kaufvertrag sind keine Handénderungssteuern zu entrichten
(gem. Art. 12 Abs. 1 Bst. a HStG).

14, Ubertragung von obligationenrechtlichen Vereinbarungen

Beim seinerzeitigen Erwerb des Vertragsobjektes durch die heutige Verkaufer-
schaft haben die damaligen Parteien des Kaufvertrages vom 24. Juni 2011
(Grundbuchbeleg 033-2011/5424/0) unter anderem die nachfolgenden vertrag-
lichen Vereinbarungen getroffen:



(I

Ill. WEITERE VERTRAGSBESTIMMUNGEN

8. Leitungsrechte

Die Eigentiimer der Grundbuchblatt Nrn. 4079/1563 verzichten gegenseitig auf
die Einrdumung von dinglichen Leitungsrechten (Dienstbarkeiten) fiir Wérme-
lieferung, Sauber- und Schmutzwasser, Telefon/Fernsehen/Elektrizitét etc.

Die Grundeigentiimer rdumen sich vorsorglicherweise gegenseitig ein allge-
meines Durchleitungsrecht fiir diese Anlagen ein. Sie verzichten im Sinne von
Art. 691.3 ZGB vorldufig auf einen Grundbucheintrag, und zwar nicht nur fir Lei-
tungen etc., die sonst nicht oder nur mit unverhéltnisméssigem Aufwand verlegt

werden kénnen.
Die betroffenen Eigentiimer verpflichten sich aber in obligationenrechtlicher

Weise, Bau und Bestand sowie Reparatur und Erneuerung sémtlicher Leitungen
ohne Entschédigung zu dulden.

9. Ubertragung obligationenrechtlicher Verpflichtungen

Der Notar weist die Vertragsparteien darauf hin, dass sdmtliche obligationen-
rechtlichen Verpflichtungen dieses Vertrages den zukiinftigen Rechtsnachfolgern
iiberbunden werden miissen und er orientiert sie iiber die juristischen Folgen im

Unterlassungsfall.

s

Diese obligationenrechtlichen Vereinbarungen werden von der Verkduferschaft
mit allen Rechten und Pflichten auf die Kauferschaft tberbunden; mit der Ver-
pflichtung zur Weiteribertragung an einen Rechtsnachfolger und unter Schaden-
ersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

15. Wohnung der Familie

Der Notar stellt fest, dass die Verkauferschaft nicht Gber die Wohnung der Familie
gemass Art. 169 ZGB verfligt. Die Zustimmung des Ehegatten der Verk&auferschaft
ist daher nicht erforderlich.

IV. Schlussbestimmungen

1. Genehmigung durch Gemeindebehodrden

a. Genehmigung des Gemeinderates

Der Notar stellt fest, dass der Gemeinderat von Langnau im Emmental diesem
Vertrag mit Beschluss vom 28. August 2023 zugestimmt und gleichzeitig den
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Gemeindeschreiber Samuel Peter Buri ermachtigt und beauftragt hat, den Vertrag
im Namen der Einwohnergemeinde zu unterzeichnen.

b. Genehmigung des Grossen Gemeinderates (Vorbehalt)

Dieser Vertrag wird unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch den Grossen
Gemeinderat von Langnau im Emmental abgeschlossen.

Der Notar hat die Parteien darauf hingewiesen, dass der Kaufvertrag erst nach
Vorliegen dieser Genehmigung beim Grundbuchamt angemeldet werden kann.
Mit der Anmeldung des Kaufvertrages beim Grundbuchamt gilt diese Bedingung
als erfullt.

Sollte die erforderliche Genehmigung nicht erteilt werden, so fallt der vorliegende

Kaufvertrag ohne Schadenersatzfolgen fiir die Parteien dahin. Diesfalls sind die
bereits entstandenen Vertragskosten durch die Kauferschaft zu tragen.

2. Eintragungsbewilligung

Die Parteien erteilen ihre Einwilligung, samtliche sich aus dieser Urkunde er-
gebenden Einschreibungen im Grundbuch vorzunehmen.
3. Kosten

Die gesamten Kosten dieses Vertrages (Grundbuchgebiihren und Notariats-
kosten) werden von der Kauferschaft getragen.

Die Kosten des Grundstiickgewinnsteuerverfahrens gehen zu Lasten der Ver-
kauferschaft.

4. Ausfertigungen

Diese Urschrift ist fur das Grundbuchamt Emmental-Oberaargau und fur die
Parteien total dreifach in Papierform auszufertigen.

* k % % %k %

Der Notar liest die vorliegende Urkunde den ihm persénlich bekannten und hand-
lungsfahigen Urkundsparteien vor und unterzeichnet die Urschrift gemeinsam mit
den Urkundsparteien.
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Die Beurkundung vollzieht sich ohne wesentliche Unterbrechung und in Anwesen-
heit aller mitwirkenden Personen im Biiro des Notars am dreissigsten August zwei-

tausendunddreiundzwanzig.

30.08.2023

Klaus Gerber: Der Notar:

A o =

Fuir die Einwohnergemeinde
Langnau im Emmental:

%





