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Heizung UG
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Garage Gebaude B
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Herzlich willkommen in Niederscherli Gemeinde Koniz

Die 2'300 Einwohnerinnen und Einwohner von Niederscherli
entsprechen rund sechs Prozent der Gesamtbevdlkerung der Gemeinde
Kdniz. Niederscherli als sechstgrdosstes Dorf der Gemeinde liegt 11,5
Kilometer stidwestlich von Bern und 5,5 Kilometer vom Hauptort Kéniz
entfernt an der Bahn- und Strassenverbindung nach Schwarzenburg.
Die Stadt Bern erreicht man mit dem 6V (S-Bahn S6) in 17 Minuten,
Kdniz in 7 Minuten und Schwarzenburg in 15 Minuten.

Niederscherli nimmt im oberen Teil der Gemeinde Koniz eine
Zentrumsfunktion flr die umliegenden Doérfer wahr. Im Dorf findet man eine
breite Auswahl an Einkaufsmadglichkeiten und zahlreiche Handwerker und
Dienstleistungsbetriebe. Die Grundschule mit Kindergarten liegt an der
Haltenstrasse, das Oberstufenschulhaus beim Dorfeingang an der
Schwarzenburgstrasse. Neben dem alten Dorfzentrum an der
Schwarzenburgstrasse sind in den vergangenen zwei Jahrzehnten durch
rege Bautatigkeit im «Bifit», in der «Halten» und am «Sonnenberg» beliebte
Wohnquartiere entstanden. Schmuckstiick mitten im Dorf ist der im Jahre
1784 erbaute Wohnstock "Herrenstock". Der reiche Spruch- und
Bildschmuck am Haus zeugt von der goldenen Zeit des Bauernstandes.

Mit einem Sportplatz, Waldern in nachster Umgebung und dem
malerischen Scherligraben bietet Niederscherli viel Erholungs- und
Freizeitraum. Im Ortsverein Niederscherli sind die Vereine der "oberen
Gemeinde" und Oberbalm zusammengeschlossen. Eine bunte Mischung
und eine Vielzahl von Vereinen mit klassischer Ausrichtung (Sport, Musik,
Brauchtum) erganzen das Freizeitangebot.

Kurzbeschrieb der Gemeinde Koéniz

Die Gemeinde Koniz wachst und verandert sich. Mit der Uberbauung auf dem
Blauacker hat der Ort Kdniz ein neues Gemeindehaus und ein Geschéaftszentrum mit
neuem Gesicht erhalten. Auf dem Dreispitz-Areal ist der 6ffentliche Liebefeld Park und
eine urbane Wohn- und Arbeitssiedlung entstanden. Kéniz nimmt teilweise Abschied
vom dorflichen Charakter und erhélt stadtische Zuge. Aufgrund ihres weitlaufigen
Gebietes von 51 Quadratkilometern wird die Gemeinde jedoch immer Stadt- und
Landgemeinde zugleich sein. Denn neben dem Hauptort Kéniz umfasst sie weitere
Ortsteile, Dorfer, Quartiere und Weiler in denen tUber 44’622 Menschen leben.
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Zahlen & Fakten

44'622 Konizerinnen und Konizer

Zahlen

Flache 51 km?
Einwohner

(Stand: 31. Dezember 2025) 44 622
Beschaéftige in Dienstleistungsbetrieben

(Stand: 2025) 14 687
Beschaftigte im Industriesektor 3985
(Stand: 2025)

Beschaftige in Forst- und

Landwirtschaftsbetrieben 473
(Stand: 2025)

Gemeindesteuern (2025) 1,58
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Grundlagen

Situationsplan
Grundrisspldne

Beschrieb der Liegenschaft
Mietzinsertrag

Hypothek

Erschliessung

2, Beschrieb der Liegenschaft

Grundbuchblatt Nr. 355
Baurecht 8707
Parzellengrésse des Baurechts 3256 m?
Bauzone Arbeitszone 1
Bauklasse 11C
Haus A Baujahr 1951

(ehemaliges SGgereigebdude)

- Um- und Einbau der heutigen

Raumaufteilung 1989

Haus B Neubau 1989
Materialschopf Neubau 1989

Amtilicher Wert

Gebdudeversicherungswert

bei Index 194

2.1 Dienstbarkeiten

Fr. 1'802'400.00

Fr. 5'686'400.00

Last: Duldung zu Materialumschlag entlang der gemeinsamen Zufahrt
zu Gunsten Parzelle 203

Recht: Wegrecht zu Lasten Parzelle 203

2.2 Baurecht

Dauer des Baurechts bis 30. Juni 2049 (Verldngerung
verhandelbar) Baurechtszins indexiert zu 60 % vom Anfangszins.

2.3 Heimfall

Nach Ablauf des Baurechts.

RUckkauf der Gebdude durch Grundeigentimer zu 90 %
vomVerkehrswert,

12 |
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Beschrieb der Gebdude

Haus A (ehemaliges S&gereigebdude)

Untergeschoss: Die R@umlichkeiten sind durch eine, fUr beide Gebdude
495 m? dienenden gedeckten Einfahrt, fir PW resp. kleineren
Lieferwagen (Durchfahrtshdhe max. 2.55 m) anlieferbar.

Die R@umlichkeiten sind aufgeteilt in:

- Heizung und Oltankraum

- Werkstatt mit WC (Atelier Holzkunsthandwerk)
- Unbeheizter Lagerraum (Bau Nebenbetrieb)

Erdgeschoss: Die RGumlichkeiten haben alle einen direkten Eingang und
780 m? dienen 4 verschiedenen Gewerbeftreibenden.
Alle Rdume sind entsprechend den Bedurfnissen ausgebaut und
sind aufgeteilt in:
- BUro, Lager — Werkstaftt
Raumhdhe Werkstatt 4.40 m
2-Zimmerwohnung und Lager 2-stockig

Lager (Uber BUro) Raumhéhe 1.20 m
Vorplatz und WC

- PW Reparaturarage
Raumhdhe 4.40 m (Autolift)

WC

- Metallverarbeitungsbeftrieb
(Schlosserei Werkstatt)

Raumhodhe 3.15m
WC/Dusche gemeinsam mit GeruUst/Bedachungsfirma

- GerUGst / Bedachungsfirma
Magazin / Lagerraum

(Nutzlast 1000 kg/ m?) unbeheizt, mit Hallenkran
Lager Uber Schlossereiwerkstatt

Beheiztes Lagerbiro

WC/Dusche gemeinsam mit Schlossereiwerkstatt

Obergeschoss:  Im Obergeschoss sind eingebaut:
165 m? - 2kleine Studiowohnungen
- 2kleine Studiowohnungen mit Galerie (Schlafteil)

Alle Wohnungen mit Kiche 3 Plattenherd, Dampfabzug KS
Dusche / WC Lavabo

Gemeinsamer Wasch/Trockenraum
Waschmaschine + Wdaschetrockner

- Unbeheizter, zum Ausbau vorbereiteter Estrich
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Freifldche / Materialschopf

PP u. Freiflache
500 m?
Materialschopf
180 m?

Die Freifladche fUr GerUst/Bedachungsfirma als Lagerplatz.
Ebenso der 30 x 6 m grosse, in Stahlkonstruktion erstellte,

und mit Welleternit gedeckte Materialschopf.

PP fUr PW Reparaturarage
Freiflache fUr Metallverarbeitungsbetrieb

3.2 Haus B (Neubau erstellt 1989)

Untergeschoss:

295 m?

Erdgeschoss:

300 m?

Obergeschoss:
110 m2

Freifl&iche:
380 m?

Gemeinsame Einfahrt wie bei Haus A beschrieben.

Die Raumlichkeiten sind aufgeteilt in:
1 grosser beheizter Raum for Werkstatt / Ausstellung

mit kleinem WerkstattbUro und WC

2 temperierte Rdume
benutzbar als Doppelgaragen oder Werkstatt

1 unbeheizter Materiallageraum.

Automobil (PW) Garage Werkstatt

Aufgeteilt in:

Werkstatt
Ausstellung mit Buroteil.

Teil Uber Ausstellung und BUro (Aufgang interne Treppe)
4 RGume fUr Buro Ersatzteillager und Putzraum und WC.

Kundenparkplatze
Ausstellungsfladche fir PW

Toilette fir Kleinmieter

In beiden Gebduden befinden sich RGdumlichkeiten ohne WC.

FUr die Mieter dieser Rumlichkeiten ist im Erdgeschoss des Hauses A ein
gemeinsames WC vorhanden.
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5. Bauart der Gebdude

5.1 Haus A

Bei dem im Baujahr 1951 erstellten Sagereigebdude ist das Untergeschoss inkl.

der Decke in Beton.

Ab Erdgeschoss ist der Aufbau als Halle in StUtzenfreier Holzkonstruktion mit
Fachwerkbinder in einem Achsabstand von 4.22 m erstellt.

S&mtliche Ein- und Umbauten sind in massiver Bauweise mit Backstein und
Konstruktionsbeton erstellt.

Neu erstellte Fassadenteile bestehen ebenfalls aus Backstein mit Aussenisolation und
Fassadenputz.

Bedachung Welleternit.

5.2 HausB

Beim 1989 erstellten Gebdude ist das Untergeschoss in massiver Bauweise erstellt.
Ab Erdgeschoss ist das Gebdude als Halle mit einer StUtzenfreier Stahiskelett
Konstruktion erstellt.

Der Aussenwandaufbau besteht aus Stahlkassettenwdrmed&mmung 100

mm (K Wert min. 0.4 W/ m?) Stahlblech SP 41 Aussenhaut.

Der Dachaufbau besteht aus Unterdach Trapezblech SP 57

Warmed&mmung wie Fassade 100 mm

Dachblech SP 41

Die Einbauten sind in Holzkonstrukfion und wo feuerpolizeilich vorgeschrieben
(Trennwand zu Werkstatt) verkleidet.

5.3 Gebdudeverbindungsteil

Die ganze Konstruktion ist in massiver Bauweise ausgefUhrt.
Die Uberdeckte Einfahrt besteht aus einer Stahlkonstruktion mit Profilblechdach.

b. Heizung / Warmwasser

Bei beiden Gebduden werden die beheizten R&Gume durch eine zentrale Heizanlage
erwarmt.

Der Oltankinhalt betrégt 16600 Liter.

Die Warmwassererzeugung wird durch einzelne, je nach erforderlicher Grésse von 50 -
600 Liter. durch elektrische Warmwassererwdrmer (Boiler) sichergestellt.
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Mieter

Bei beiden Gebduden sind smtliche RGumlichkeiten vermietet.

Mit total 8 Mietern wurden entsprechende zum Teil mehrjdhrige Mietvertrage
abgeschlossen.

Im Gebdude A (ehemaliges SGgereigebdude) sind dies im

- Untergeschoss: - 2 Mieter
- Erdgeschoss: - 4 Mieter
- 1.0bergeschoss: - 1 Mieter

Beim Gebdude B (Neubau)

- Untergeschoss und Erdgeschoss inkl. Vorplatz: 1T Mieter
- Plakatwand entlang der Schwarzenburgstrasse

- Anteil Wohnung: 14 %

- Anteil Gewerbe: 86 %

Hypotheken

Die Liegenschaft ist durch die Bank Gantrisch, Schwarzenburg (Festhypothek)
finanziert.

Erschliessung / Abwasser

Die Erschliessung mit Wasser Strom, TV erfolgt ab der Schwarzenburgstrasse. Die
Abwadsser werden vom Gebdude A und teilweise vom Gebdude B mit einer
Fakalienpumpe nach der freilaufenden Ableitung hochgepumpt.

Die Abwdasser vom Erd- und Obergeschoss des Gebdudes B, sowie der
Freifldchen werden mit einer freilaufenden Ableitung entsorgt.

Die Dachwasser aller Gebdude (A / B und Schopf) werden dem Vorfluter
(Scherlibach) zugefUhrt.

Der bauliche Unterhalt der Gemeinsamen Zufahrt ist Sache des Grundeigentimers.
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Die wichtigsten Objektdaten

Grundstiicknr.
Baujahr Gebdude B
Baujahr Gebdude A

Amtlicher Wert

Gebdudeversicherungswert

Produktionsflache

Halt im Baurecht

Mietzinseinnahmen Netto

Baurechtszins

Netto (Baurechtszins abgezogen)

Bruttorendite

17

8707

1989

1951

CHF. 1'802400.00

CHF. 5'686'600.00

2'178 m2

3256 m?

CHF 212'204.00

CHF 57'245.00

CHF 154'959.00

6 %
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AGM GEWERBEHAUS AG

Liegenschaft Baurechtsparzelle Nr. 8707 3145 Niederscherli

Zusammensteliung der Mietflachen

Mederscned: Verkagl Micdlichen doc

Gebaude A ungefahre
(ehem. Sagereigebiude) Mietflachen
Untergeschoss 1. Mieter

3 Raume 3 Verirdge
Vertrag 1 127.00 m?
Vertrag 2 67.50 m?
Vertrag 3 77.50 m?
2. Mieter 1 Vertrag 228.00 m?
Erdgeschoss i, Mister 1 Vertrag 136.00 m?
2. Mieter 1 Vertrag 175.00 m?
Parkplatze 40.00 m?
3. Mieter 1 Vertrag 88.00 m®
Freiflachen 70.00 m?
4. Mieter Innenraum +1 Schopf / Freiflachen
2 Vertrage
Vertrag 1 Innenraum 397.00 m?
Schopf 180.00 m?
Vertrag 2 Freiflachen 390.00 m?
Obergeschoss 1. Mieter
4 Studios 4 Vertrdge
Vertrag 1 29.00 m?
Verirag 2 29.00 m?
Vertrag 3 49.00 m*
Vertrag 4 56.00 m?

Gebdude B

Untergeschoss 1 Mieter
4 Raume 3 Vertrage

Vertrag 1 234.00 m?

Vertrag 2 33.00 m?

Vertrag 3 32.00 m?

_Erdg’eschoss / ; )
Obergeschoss 1 Wieter 1 Vertrag 420.00 m?
inkl, Freiftachen | Freiflachen 380.00 m?
Gasel, 1.2.2011
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UNTERGESCHOSS GEBAUDE A

UNTERGESCHOSS GEBAUDE B
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DACH +11,08
—_—

_ L SIS -4'17
— .

RAUMHOHE 4,40

RAUMHOHE 2,01=2,25

UG=3,05

SCHEMA QUERSCHNITT GEBAUDE A

DACH 5,76
. v

SCHEMA QUERSCHNITT GEBAUDE B
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Grundbuchauszug

Grundbuchamt Bern-Mittelland Seite 2 von 4

Grundbuch-Auszug

Selbstindiges und dauerndes Recht Kéniz / 8707

Grundbuch-Typ: Eidgendssisch Form der Fuhrung: Eidgendssisch
Vermessung: Eidgendssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Dienstbarkeiten:

z.L. STW Ko6niz/1096-4

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046494
z.L. STW Koéniz/1096-6

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046497
z.L. STW Koniz/1096-7

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum |D.003-1998/046500
z.L. STW Kb6niz/1096-8

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046503
z.L. STW Koniz/1096-9

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046506
z.L. STW Koéniz/1096-10

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046509
z.L. STW Koniz/1096-11

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046512
z.L. STW Koniz/1096-12

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046515
z.L. STW Koniz/1096-13

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046518
z.L. STW Kbniz/1096-15

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum |D.003-1998/046521
z.L. STW Koniz/1096-17

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046531
z.L. STW Koéniz/1096-5

Grenzanbaurecht 1D.003-2002/000680

z.L. LIG Koniz/203

Fuss- und Fahrwegrecht 1D.003-2002/000681

z.L. LIG Koniz/203

24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.,09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0

07.06.2001 003-2001/4604/0

- R | RS- (NN RN B - RS- R R TR

07.06.2001 003-2001/4604/0

Grundlasten:

keine =

Vormerkungen: (Nachriickungsrechte siehe Grundpfandrechte)
08.05.1989 003-1989/3974/0 Vereinbarung betreffend Heimfall 1D.003-2001/014574

Grundpfandrechte:

25
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Grundbuchamt Bern-Mittelland Seite 2 von 4

Grundbuch-Auszug

Selbstindiges und dauerndes Recht Koniz / 8707

Grundbuch-Typ: Eidgendssisch Form der Fithrung: Eidgendssisch
Vermessung: Eidgendssisch

Zu beachten: die mit * bezeichneten Angaben haben keine Grundbuchwirkung.

Dienstbarkeiten:

z.L. STW Ko6niz/1096-4

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046494
z.L. STW Kéniz/1096-6

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046497
z.L. STW Kéniz/1096-7

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046500
z.L. STW Koéniz/1096-8

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum |D.003-1998/046503
z.L. STW Koniz/1096-9

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046506
z.L. STW Koéniz/1096-10

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum |D.003-1998/046509
z.L. STW Koniz/1096-11

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum |D.003-1998/046512
z.L. STW Kéniz/1096-12

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046515
z.L. STW Koéniz/1096-13

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046518
z.L. STW Kéniz/1096-15

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046521
z.L. STW Koniz/1096-17

Mitbeniitzungsrecht am Schutzraum 1D.003-1998/046531
z.L. STW Koniz/1096-5

Grenzanbaurecht 1D.003-2002/000680

z.L. LIG Kéniz/203

Fuss- und Fahrwegrecht |D.003-2002/000681

z.L. LIG Koniz/203

24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
24.09.1990 003-1990/7180/0
07.06.2001 003-2001/4604/0

W W A e B A A R AN

07.06.2001 003-2001/4604/0

Grundlasten:

keine -

Vormerkungen: (Nachriickungsrechte siehe Grundpfandrechte)
08.05.1989 003-1989/3974/0 Vereinbarung betreffend Heimfall ID.003-2001/014574

Grundpfandrechte:
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Gebéaudeversicherung

s1GVB

Wir versichern Ihr Geb&ude.

KOENIZ, SCHWARZENBURGSTR. 840

Vertragsnummer: 150559 - A
Versicherungssumme: CHF 4'342'200 bei Baukostenindex 234

Gebéudeversicherung Bern (GVB) CHF
Pré&mie ohne Abgaben : 4'507.15
Uberschussbeteiligung ~746.75
Stempelsteuer 5 % 188.00
Préventionsbeitrag 347.40
4'295.80

Total 4°295.80

KOENIZ, SCHWARZENBURGSTR. 840A

Vertragsnummer: 253242 - A
Versicherungssumme: CHF 1'344'400 bei Baukostenindex 234

Gebéudeversicherung Bern (GVB) CHF
Prémie ohne Abgaben 1'059.35
Uberschussbeteiligung -179.35
Stempelsteuer 5 % 44.05
Préventionsbeitrag 107.55
1'031.60

Total 1°031.60

Gesamttotal 6’969.40
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