2020.SR.000024

Motion Fraktion SP/JUSO (Michael Sutter/Esther Muntwyler, SP/Moha-
med Abdirahim, JUSO): Keine Verdrangung von Wohnungen durch
kommerzielle Nutzungen

Das Ziel der SP ist es, sicheren, bezahlbaren, sozial durchmischten und dkologisch nachhaltigen
Wohnraum fir alle in der Stadt Bern zu garantieren. Dazu mussen verschiedene Massnahmen
ergriffen werden, unter anderem muss die Verdrangung von Wohnungen durch kommerzielle
Nutzungen unterbunden werden.

Angesichts des angespannten Wohnungsmarkts in der Stadt Bern ist es zentral, dass Wohnungen
hauptsachlich als Erstwohnsitz vermietet und genutzt werden. Der Trend, Wohnungen an
touristisch attraktiven Lagen Uber Online-Vermittlungsplattformen regelmassig temporér zu
vermieten, ist auch in Bern ungebrochen und betrifft nicht nur Wohnungen in der Altstadt. Deshalb
muissen Massnahmen gegen diese Zweckentfremdung von Wohnungen auf die ganze Stadt
angewendet werden. Mittlerweile sind es nicht mehr in erster Linie Einzelpersonen, die ihre
Wohnungen nach der Idee der Sharing Economy dann temporér untervermieten, wenn sie selbst
abwesend sind und dafir Online-Vermittlungsplattformen wie AirBnB, HomeAway, booking.com
usw. nutzen. Es sind langst kommerzielle und professionelle Anbietende eingestiegen, da sich mit
der temporaren Vermietung mehr Geld verdienen lasst als mit der Gblichen Vermietung. Indem die
Wohnungen an Touristinnen und Touristen statt an in Bern Niedergelassene vermietet werden,
wird die Wohnungsknappheit verstarkt. In der Folge steigen die Mietpreise und es entstehen
unerwiinschte  Verdrangungseffekte im  Mietwohnungsbestand.  Zudem  droht eine
Zweckentfremdung von dringend bendétigtem Wohnraum, die zu unterbinden ist. Die Stadt muss
deshalb Massnahmen ergreifen, damit Wohnungen in der Stadt Bern nicht fir kommerzielle
Nutzungen zweckentfremdet werden, indem sie dauerhaft temporar vermietet werden.

Vor diesem Hintergrund wird der Gemeinderat aufgefordert:

1. Eine Bewilligungspflicht fir die Vermietung von Wohnungen durch kommerzielle Anbietende
an Touristinnen und Touristen einzufuhren.

2. Eine Meldepflicht fir die temporéare Vermietung von Zimmern und Wohnungen durch
kommerzielle Anbietende einzufiihren und eine periodisch zu Uberprifende Prozentlimite
(&hnlich Zweitwohnungsanteil) einzuftihren.

3. Eine regelméassige Datenerhebung durchzufihren und fundierte Kontrollen betreffend
Zweitwohnungen sowie allféllige Zweckentfremdung von Wohnraum durch temporare
Vermietungen vorzunehmen.

4. Sicherzustellen, dass alle Anbietenden von Wohnungen zur tempordren Vermietung die
Ubernachtungsabgaben entrichten.

5. Vertragliche Vereinbarungen mit Vermittlungsplattformen zur Datenerhebung und Kontrolle der
kommerziellen Anbietenden abzuschliessen.

6. Die fur die Altstadt vorgesehene Begrenzung der Vermietdauer auf 90 Tage pro Jahr auf die
ganze Stadt auszuweiten.

7. Weitere Massnahmen zu prifen, um die temporare Vermietung von Wohnungen
einzuschranken (z.B. Einfiihrung einer Steuer).

Bern, 30. Januar 2020

Erstunterzeichnende: Michael Sutter, Mohamed Abdirahim, Esther Muntwyler

Mitunterzeichnende: Johannes Wartenweiler, Rafael Egloff, Nadja Kehrli-Feldmann, Katharina
Altas, Laura Binz, Ayse Turgul, Fuat Koger, Bettina Stiissi, Patrizia Mordini, Marieke Kruit, Timur
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Akcasayar, Nora Krummen, Bernadette Hafliger, Martin Krebs, Yasemin Cevik, Benno Frauchiger,
Edith Siegenthaler, Peter Marbet

Antwort des Gemeinderats

Der Gemeinderat teilt das Anliegen der Motion&rinnen und Motionére, dass der in der Stadt Bern
stark nachgefragte Wohnraum grundsatzlich Menschen zur Verfigung stehen soll, die hier ihren
Lebensmittelpunkt haben. Er hat deshalb diese Zielsetzung in seiner Wohnstrategie vom Oktober
2018 verankert (Ziel 4a). Gleichzeitig weist der Gemeinderat darauf hin, dass die fur Bern wichti-
gen Hauptstadt- und Zentrumsfunktionen eine gewisse Anzahl Wohnungen fir temporéare Aufent-
halte bedingt. Auch der Tourismus generiert eine Nachfrage nach temporéaren Wohnformen. Insge-
samt wird der Anteil an Zweitwohnungen in der Stadt Bern auf etwa funf Prozent geschéatzt, was
aus Sicht des Gemeinderats angemessen ist und keinen stadtweiten Handlungsbedarf auslost.

Hingegen sind in der Altstadt in den letzten Jahren vermehrt Angebote fir tempordre Aufenthalte
entstanden. So vermieten kommerzielle Anbieter u. a. in der Minster- und Herrengasse mablierte
Wohnungen fir Aufenthalte bereits ab einer Nacht. Auch die Auswertung der auf der digitalen
Vermietungsplattform Airbnb ausgeschriebenen Angebote zeigt, dass Uberdurchschnittlich viele
der inserierten Wohnungen und Zimmer in der Altstadt liegen.

Stadtteil Anzahl Airbnb-Angebote |Angebote/1000 Einwoh- |Angebote/1000 Woh-
ner/innen nungen
| Innere Stadt 55 12.0 18.8
Il Langgasse-Felsenau 69 3.5 6.3
IIlMattenhof-Weissenbiihl 131 4.2 7.6
IV Kirchenfeld-Schosshalde 67 2.5 4.8
V__ Breitenrain-Lorraine 103 4.0 7.0
VI Bumpliz-Oberbottigen 34 1.0 2.0
Stadt Bern 459 3.3 6.0

Tab. 1. Airbnb-Angebote pro Stadtteil, Juni 2019 (Quelle: www.airdna.co)

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat eine Teilrevision der Bauordnung der Stadt Bern vom
24. September 2006 (BO; SSSB 721.1) eingeleitet. Diese verfolgt das Ziel, die Zweitwohnungen in
der Altstadt zu regulieren und die gewerbsmassige Nutzung von Wohnraum zu steuern. Dazu wer-
den die Bestimmungen fir die Wohnnutzung in der Altstadt prazisiert. Zukunftig soll im Stadtteil | in
Gebaudeteilen, in denen nach der Bauordnung «Wohnenx» vorgeschrieben, d. h. keine andere
Nutzung zulassig ist, das wiederholte Vermieten von Zweitwohnungen fur eine kurze Dauer unzu-
lassig sein. Als Kurzzeitvermietungen gelten dabei Mietverhéltnisse unter drei Monaten. Wiederholt
bedeutet hier, dass die Zweitwohnung im gleichen Jahr mehr als einmal fiir weniger als drei Mona-
te vermietet wird und die gesamte Dauer dieser Kurzzeitvermietungen 90 Logiernachte Uiberschrei-
tet. In solchen Fallen muss von einer gewerbsmassigen Nutzung der Zweitwohnung ausgegangen
werden, die nicht erwiinscht ist. Nicht betroffen von der neuen Regelung sind Erstwohnungen. Die
klassische Untervermietung oder die temporare Vermietung der selber bewohnten Erstwohnung im
Sinne eines «Homesharing» bleiben weiterhin unbeschrankt moglich.

Ausloser der erwahnten Bauordnungs-Revision war die vom Stadtrat erheblich erklarte Motion
«Gegen Zweckentfremdung von Wohnraum in der Altstadt» (2015.SR.000215). Auch diese hat
eine Regulierung des Zweitwohnungsangebots in der Altstadt zum Ziel.



http://www.airdna.co/
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Zu Punkt 1:

Wie einleitend ausgefiihrt, besteht aus Sicht des Gemeinderats zurzeit ausschliesslich fur den
Stadtteil | Handlungsbedarf bei der Regulierung des Angebots fur Kurzzeitvermietungen. Mit der
Anpassung der Bauordnung soll die kommerzielle Vermietung von Zweitwohnungen in der Altstadt
an Touristinnen und Touristen sowie weitere Kurzaufenthalterinnen und Kurzaufenthalter be-
schréankt werden. Dauerhafte Kurzzeitvermietungen sollen in den dem Wohnen vorbehaltenen Tei-
len der Altstadtgebdude nicht mehr zuléassig sein. Geschaftsmodelle, die auf der Nutzung von
Wohnraum fir Kurzzeitvermietung aufbauen, werden durch diese neue Regelung unattraktiv und
faktisch ausgeschlossen. Die geforderte Bewilligungspflicht ist nicht nétig und wiirde nur einen
grossen administrativen Aufwand ohne Zusatznutzen auslosen. Der Gemeinderat beantragt des-
halb, Punkt 1 der Motion abzulehnen.

Zu Punkt 2:

Die in der Motion geforderte Meldepflicht fur die temporare Vermietung von Zimmern und Wohnun-
gen durch kommerzielle Anbietende besteht geméass dem Reglement Uber die Erhebung einer
Ubernachtungsabgabe vom 28. September 1997 (Ubernachtungsabgabereglement, UAR; SSSB
664.21) bereits. So liegt gemass Artikel 4 Absatz 1 Ubernachtungsabgabereglement eine abgabe-
pflichtige Beherbergung vor, wenn Personen ohne Wohnsitz in der Stadt Bern Raumlichkeiten oder
Boden zu Ubernachtungszwecken gegen Entgelt zur Verfiigung gestellt erhalten. Als Beherber-
gungsbetrieb gelten dabei natirliche oder juristische Personen, welche Beherbergungen anbieten
(Art. 4 Abs. 2 UAR). Gemass Artikel 9 Ubernachtungsabgabereglement sind die Beherbergungsbe-
triebe verpflichtet, sich in ein von der Stadt gefuihrtes Register eintragen zu lassen und Verzeich-
nisse zu fiihren, aus denen die Zahl der Ubernachtungen sowie die Ausnahmen von der Abgabe-
pflicht ersichtlich sind (Art. 8 Abs. 4 UAR). In diese Unterlagen haben sie der Stadt auf Verlangen
Einsicht zu gewahren (Art. 11 Abs. 2 UAR). Die Beherbergungsbetriebe haben die Ubernach-
tungsabgabe monatlich und unaufgefordert der Stadt abzuliefern und Uber die angefallenen Abga-
ben abzurechnen (Art. 11 Abs. 1 UAR).

Damit haben die kommerziellen Anbietenden lber samtliche temporaren Vermietungen von Zim-
mern und Wohnungen Buch zu flhren und darliber monatlich gegenliber der Stadt Rechenschaft
abzulegen. Dies entspricht faktisch einer Meldepflicht. Die Einflihrung einer értlichen oder quantita-
tiven Beschrénkung der Zulassigkeit der temporaren Vermietung von Zimmern oder Wohnungen
wurde im Rahmen der eingangs erlauterten Bauordnungsrevision gepriift und die notwendigen und
verhaltnismassigen Bauordnungsanpassungen eingeleitet. Mit den Vorgaben des Ubernachtungs-
abgabereglements sowie der eingeleiteten Bauordnungsrevision zu den Zweitwohnungen in der
Altstadt ist Punkt 2 der Motion erfullt.

Zu Punkt 3:

Der Gemeinderat ist bereit, Ziffer 3 als Postulat entgegenzunehmen und eine regelmassige Erhe-
bung des Zweitwohnungsanteils in der Stadt Bern zu priifen. Im Jahr 2014 wurde bereits eine ahn-
lich gelagerte Erhebung durchgefiihrt, die sehr ressourcenintensiv war und deshalb nicht wieder-
holt wurde. Es wird zu prifen sein, welche rechtlichen und technologischen Mdglichkeiten heute
bestehen, um eine solche Erhebung mit vertretbarem Aufwand durchzufihren (beispielsweise Uber
eine Drittmeldepflicht oder die Nutzung von externen Datenquellen wie der Post oder von Energie
Wasser Bern (ewb)).

Zu Punkt 4:

Es ist bereits heute sichergestellt, dass die Anbietenden von Wohnungen zur temporéaren Vermie-
tung die Ubernachtungsabgabe entrichten. Wie vorstehend unter Punkt 2 ausgefiihrt, haben kom-
merzielle Vermieterinnen und Vermieter Uber sdmtliche tempordren Vermietungen von Zimmern
und Wohnungen Buch zu fiihren und dariiber monatlich gegeniiber der Stadt Rechenschaft abzu-
legen. Wird die Ubernachtungsabgabe von den Beherbergungsbetrieben trotz schrifticher Mah-
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nung nicht bezahlt, hat die Stadt das Inkasso einzuleiten (Art. 11 Abs. 4 UAR). Kommen die Be-
herbergungsbetriebe ihrer Abrechnungspflicht auch nach schrifticher Mahnung nicht nach, setzt
die Stadt den geschuldeten Betrag fur die betreffende Periode nach pflichtgeméssem Ermessen
fest (Art. 13 Abs. 2 UAR). Und schliesslich fiihrt die Stadt geméss Artikel 14 Ubernachtungsabga-
bereglement bei den Beherbergungsbetrieben die fir den Vollzug des Reglements notwendigen
Kontrollen durch (Art. 14 UAR). Kontrollen finden in der Praxis regelmassig stichprobenweise so-
wie auf begriindeten Verdacht (Tatbestande, welche der Steuerverwaltung zur Kenntnis kommen,
Recherchen auf einschlagigen Portalen wie z. B. Airbnb, Drittmeldungen etc.) hin statt. Widerhand-
lungen gegen das Ubernachtungsabgabereglement konnen vom Gemeinderat mit einer Busse bis
Fr. 5 000.00 belegt werden (Art. 18 Abs. 1 UAR). Damit ist Punkt 4 der Motion erfiillt.

Zu Punkt 5:

Mit SRB 2019-247 hat der Stadtrat die Wohnstrategie der Stadt Bern zur Kenntnis genommen und
verschiedene Planungserklarungen verabschiedet. Punkt 5 der Motion umfasst eine &hnliche For-
derung wie eine der erwdhnten Planungserklarungen:

- Mit den kommerziellen Onlineplattformen sollen Regeln fir die kommerzielle Nutzung von
Wohnungen vereinbart werden und deren Einhaltung periodisch kontrolliert werden.

Im Rahmen der Erflllung dieser Planungserklarung haben Kontakte zu Vertretern der gréssten und
bekanntesten online-Vermietungsplattform Airbnb mit Biiro in Deutschland stattgefunden.

Airbnb hat bisher europaweit einzig mit London und Amsterdam eine Vereinbarung uber die auto-
matische Blockierung von Angeboten, die lokale Beschrankungen (z. B. 90-Tage-Regel) verletzen,
abgeschlossen. Aktuell ist das Unternehmen mit Europasitz in Dublin nicht bereit, mit weiteren
Stadten ahnliche Vereinbarungen abzuschliessen oder Nutzerdaten an Dritte weiterzugeben. Zu-
letzt ist die Stadt Genf, wo seit 2018 eine Beschrankung fir Kurzzeitvermietungen von 90 Tagen
gilt, mit dieser Absicht gescheitert.

Aus Sicht des Gemeinderats wird der Abschluss vertraglicher Vereinbarungen mit online-
Plattformen als nicht realistisch eingeschatzt. Ausserdem ist davon auszugehen, dass gerade
kommerzielle Anbieter von Kurzzeitvermietungen auf alternative Plattformen ohne solche vertrag-
lich vereinbarten Einschrankungen ausweichen wirden. Der Gemeinderat beantragt deshalb dem
Stadtrat, Punkt 5 der Motion abzulehnen.

Uber den Umgang mit online-Vermietungsplattformen tauscht sich die Stadt Bern regelmassig mit
anderen Schweizer Stadten und mit dem Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) aus. In diesem
Zusammenhang engagiert sich die Stadt Bern auch fir den Aufbau einer Informationsplattform
zum Thema Kurzzeitvermietung und Buchungsplattformen des BWO (www.bwo.admin.ch/home-
sharing).

Zu Punkt 6:

Wie einleitend ausgefihrt, besteht aus Sicht des Gemeinderats zurzeit ausschliesslich fir den
Stadtteil 1 Handlungsbedarf. Aufgrund der einmaligen Attraktivitat der Altstadt geht der Gemeinde-
rat auch nicht davon aus, dass sich gewerbsmassige Kurzzeitvermietungen von Zweitwohnungen
nach einer Inkraftsetzung der Regulierung in andere Stadtteile verlagern kénnten. Der Gemeinde-
rat wird jedoch die Entwicklung der Zweitwohnungsnutzung in allen Stadtteilen laufend beobachten
und bei Bedarf reagieren. Deshalb beantragt der Gemeinderat, Punkt 6 der Motion abzulehnen.

Zu Punkt 7:
Das Anliegen zur Einfihrung einer Zweitwohnungssteuer wurde im Rahmen des Postulats «Einfiih-
rung einer Zweitwohnungssteuer» (2017.SR.000169) geprift und als nicht zielfihrend beurteilt.
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Weiter werden seit 2018 bei der Abgabe von stadtischen Grundstiicken im Baurecht alle Baurecht-
nehmenden (gemeinnitzige und gewinnorientierte) verpflichtet, ihre Wohnungen nicht als Zweit-
wohnungen zu vermieten. Damit wurde der erheblich erklarten Motion «Stadtisches Land nur fir
als Erstwohnsitz genutzten Wohnraum abgeben» (2014.SR.000190) entsprochen.

Zusammen mit der einleitend erwahnten Bauordnungsrevision zur Regulierung der Zweitwoh-
nungsnutzung in der Altstadt sind aus Sicht des Gemeinderats die diesbeziiglichen wohnpoliti-
schen Méglichkeiten ausgeschopft. Er beantragt deshalb, Punkt 7 der Motion abzulehnen.

Folgen fur das Personal und die Finanzen

Die Annahme der einzelnen Punkte der Motion hétte betréchtlichen Mehraufwand fir das Personal
zur Folge. Inshesondere die Umsetzung der Punkte 1 (Bewilligungspflicht) und 3 (Datenerhebung,
Monitoring) I6sen Mehraufwand aus, der jedoch noch nicht abschliessend abgeschéatzt werden
kann.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Stadtrat, Punkt 2 und 4 erheblich zu erklaren und gleichzeitig

abzuschreiben. Er beantragt, Punkt 1, 3, 5, 6 und 7 der Motion abzulehnen; er ist jedoch bereit,
Punkt 3 als Postulat entgegenzunehmen.

Bern, 3. Juni 2020

Der Gemeinderat



