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Dringliche Interpellation: Massiver Mietzinsanstieg nach Sanierung der PVK
an der Bahnstrasse; Antwort

Fragen

Der Gemeinderat wird um Beantwortung folgender Fragen gebeten:

1. Wie erklart und beurteilt der Gemeinderat die gegenliber den gemachten Ankiindigungen (+40
Prozent) deutlich héheren Mietzinse (+70 Prozent) nach der Sanierung des PVK-Hochhauses an
der Bahnstrasse 59 in Ausserholligen?

2. Wusste der Gemeinderat vorgangig von dieser Entwicklung?

3. Ist bei der Sanierung des zweiten PVK-Hochhauses an der Bahnstrasse 79 mit einem ahnlich
massiven Anstieg der Mietzinse zu rechnen?

4. Wie kann der Gemeinderat Einfluss nehmen auf die Kostenstruktur bei den Sanierungen der
PVK?

5. Wie stellt der Gemeinderat sicher, dass die Ziele der Wohnstrategie der Stadt Bern auch in die
Zusammenarbeit mit privaten Investor:innen einfliessen?

6. Welche Massnahmen sieht der Gemeinderat, damit bisherige Mieter:innen nach einer Sanierung
wieder zuriick in ihre Wohnungen gehen kénnen?

7. Wie beurteilt der Gemeinderat die Wirkung dieser unerwarteten Steigerung auf andere geplanten
Sanierungsprojekte, sowie den Wohnungsmarkt in Ausserholligen?

Begrindung

Im Wissen, dass die Personalvorsorgekasse (PVK) eine eigenstandige Anstalt der Stadt Bern und
primar fur die Renten der stadtischen Angestellten zustandig ist, sehen wir sie trotzdem in der Ver-
antwortung gegeniiber der Offentlichkeit. Zudem hat die Stadt Bern via Finanzdirektorin das Vize-
Prasidium der Verwaltungskommission der PVK inne und ist mit mehreren leitenden Verwaltungs-
mitgliedern im Anlagekomitee vertreten. Die Sanierung der beiden Hochh&auser an der Bahnstrasse
59 und 79 fihrte bereits bei der Ankiindigung zu Diskussionen. Die Totalsanierung mit der Leerkiin-
digung fur alle Mieter:nnen wurde als radikal und unangemessen kritisiert und die Forderung erho-
ben, dass Kiindigungen sozial abgefedert und Hartefélle vermieden werden mussen. In seiner Ant-
wort auf die interfraktionelle Interpellation «Kiindigungen bei Sanierung sozial abfedern; Verlust von
glnstigem Wohnraum vorbeugen» vom Juni 2023 betonte der Gemeinderat, dass «Sanierungen
mdglichst kostengiinstig geplant und realisiert werden sollten, damit die Mietzinse nach Abschluss
der Bauarbeiten mdglichst tief gehalten werden kénnenx». Davon ist an der Bahnstrasse 59 leider
nicht viel zu sehen. Dass Totalsanierungen zu deutlich htheren Kosten fihren, ist fast unvermeidlich.
Wenn diese Kosten aber die angekindigte Erhdéhung deutlich tiberschreiten, stellt sich die Frage
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nach maoglichen Ursachen. Bauteuerung? Standards? Rechnungsfehler? Andere Grinde? Im Inte-
resse einer fundierten Diskussion sollten die Kostenfaktoren der Offentlichkeit transparent ausge-
wiesen werden. Konnen sie nicht plausibilisiert werden, sinkt das Vertrauen bei kiinftigen Sanierun-
gen. Die Fragen rund um den Anstieg der Mietzinse an der Bahnstrasse 59 stellen sich jedoch auch
im Hinblick auf die weiterfihrenden Folgen dieser Sanierung: Gunstiger Wohnraum geht verloren,
langjahrige Mieter:innen missen ihr Zuhause und ihr soziales Umfeld verlassen. das Quartier wird
aufgewertet und die Mietzinsschraube dreht sich praktisch ungebremst nach oben. In dieser Situa-
tion ist es dringend nétig, dass der Gemeinderat seinen Einfluss nutzt, um die Ziele der Wohnstrate-
gie auch in die Zusammenarbeit mit Privaten einzubringen, damit gunstiger Wohnraum in Bern er-
halten und die Verdrangung aus der Stadt gestoppt werden kénnen.

Dringlichkeit
Kurze Begrindung: Fir anstehende Sanierungsprojekte unter massgeblicher Beteiligung der Stadt
mussen die Karten auf dem Tisch liegen.

Antwort des Gemeinderats

Die Personalvorsorgekasse der Stadt Bern (PVK) ist eine eigenstandige Anstalt der Stadt Bern mit
dem bundesrechtlichen Auftrag, die Renten der Mitarbeitenden der bei der PVK angeschlossenen
Organisationen zu sichern. Gemass Artikel 51 der Verordnung vom 18. April 1984 Uber die berufliche
Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVV2; SR 831.441.1) muss die PVK mit ihren
Vermogensanlagen einen dem Geld-, Kapital- und Immobilienmarkt entsprechenden Ertrag
anstreben.

Zustandigkeiten bei der PVK

Die Verwaltungskommission (VK) ist als oberstes Organ der PVK fur die Festlegung der
Anlagestrategie und der Nachhaltigkeit (ESG-Strategie) in der Vermdgensanlage zustandig. Fur die
Umsetzung der Anlage- und ESG-Strategie setzt sie ein Anlagekomitee ein, welches in der Folge
die taktische Vermogensaufteilung vornimmt, die Anlagegefasse auswahlt und Uberwacht. Im
Rahmen der direkt gehaltenen Liegenschaften entscheidet das Anlagekomitee Giber die Immobilien-
strategie, den Kauf oder Verkauf, die Nutzung, Sanierung und Bewertung der Liegenschaften und
bestimmt die Liegenschaftsverwaltungen.

Das Anlagekomitee und die Geschéftsstelle (iberwachen den Zustand der Immobilien laufend und
fihren eine Sanierungs- und Investitionsplanung zum Immobilienportfolio. Je nach Gebaudeart und
-zustand werden bei Sanierungen verschiedene Themen angesprochen und verschiedene
Lésungen diskutiert, damit die Liegenschaft fir die kiinftige Vermietung optimal, kostenglnstig,
energieeffizient und unter Bertlicksichtigung aller anderen Vorschriften, wie der Feuerpolizei, der
Unfallversicherung, Erdbebensicherheit, des Deckmalschutzes etc., renoviert wird.

Leerkiindigung und Unterstitzung der Mietparteien bei der Wohnungssuche

Aufgrund des hohen Sanierungsbedarfs und -umfangs der Immobilien Bahnstrasse 59 und
Bahnstrasse 79 war kein anderes Vorgehen als eine Leerkindigung denkbar. Die
Wohnungsgrundrisse wurden geandert, Fassaden, Dach, Fenster, Boden, Decken, Kichen,
Badezimmer, samtliche Wasser und Stromleitungen, Lifte und Treppenhaus herausgerissen und
saniert. Bis auf die tragenden Elemente (rund 30 % der Gebaude) wurde bzw. wird alles abgebaut
und erneuert. Eine Sanierung in bewohntem Zustand hatte die ohnehin schon lange Bauzeit (18
Monate) mehr als verdoppelt, ware weder effizient noch kostengiinstig und fiir die Mietparteien
unzumutbar gewesen. Im Wissen darum, dass die Kindigung insbesondere fir langjahrige
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Mietparteien einschneidend sein wirde, setzte die PVK ein Care-Team ein, das den Mietparteien
die Kindigung personlich Gbergab und die Grunde fir diese erlauterte. Gleichzeitig wurde allen
Mietparteien Unterstlitzung bei der Suche nach einer neuen Wohnldsung angeboten. Die lange
Kindigungsfrist von zwolf beziehungsweise 24 Monaten trug dazu bei, dass auch mit Hilfe des Care-
Teams alle 84 Mietparteien rechtzeitig eine neue Wohnlésung gefunden haben.

Verantwortung der PVK gegeniiber der Offentlichkeit

Die PVK ist zum einen ihren Versicherten gegeniiber und zum anderen auch gesetzlich verpflichtet,
mit den Vermogensanlagen eine marktkonforme Rendite anzustreben. Trotzdem bietet die PVK auch
gunstigen Wohnraum an. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis der rund 1 500 Wohnungen im
Portfolio der PVK betragt Fr. 215.00 und steht somit im Einklang mit dem Ziel der stédtischen
Wohnbaupolitik, einen Beitrag zur Sicherstellung von glinstigem Wohnraum zu leisten.

Kommunikation zum Mietzins nach Sanierung

Gegenlber den Medien, wie auch in der Antwort des Gemeinderats auf die Interfraktionelle
Interpellation GB/JA, AL/PdA: Kindigung bei Sanierung sozial abfedern; Verlust von giinstigem
Wohnraum vom 30. Marz 2023 (2023.SR.000079) darauf hingewiesen, dass die Angaben zum
kiinftigen Mietzins auf provisorischen Schatzungen beruhen. Es wurde auch ausgefiihrt, dass der
Mietzins von Fr. 1 650.00 fir eine Wohnung mit 80 m? im Stadteil Holligen im Mittelfeld liegt. Das
bedeutet, dass die Quadratmeterpreise bei der Halfte der Wohnungen (Alt- und Neubau-
Wohnungen) im Stadtteil Holligen héher sind.

Ausbaustandard der Wohnungen

Die PVK stattet ihre Liegenschaften bei Sanierungen seit mehr als 25 Jahren mit demselben
Standard aus und hat damit sehr gute Erfahrungen gemacht. Es handelt sich bei diesem um eine
leicht Uberduchschnittliche Qualitéat. Die bessere Qualitat erhéht den Komfort und das Wohngefiihl
der Mietparteien. Die Immobilien haben damit auch eine langere Lebensdauer, und die Wohnungen
lassen sich besser vermieten.

Rendite auf dem investierten Kapital von 27 Mio. Franken

Die PVK muss einen marktkonformen Ertrag anstreben. Daher musste sie die auf provisorischen
Schatzungen beruhenden Quadratmeterpreise noch korrigieren. Mit den aktuell angestrebten
Quadratmeterpreisen von rund Fr. 291.00 erzielt die PVK auf dem investierten Kapital von den
budgetierten 27 Mio. Franken eine Rendite von 2,87 %. Die definitiven Zahlen werden allerdings erst
nach vollstandiger Abrechnung der Sanierungen beider Liegenschaften im Frihsommer 2027
bekannt sein.

Wirde der Quadratmeterpreis bei Fr. 247.00 angesetzt, betriige die Rendite auf dem investierten
Kapital lediglich 1,8 %.

Um die Rentenversprechen einhalten zu kénnen, muss die PVK die Sparguthaben der Versicherten
im Durchschnitt mit 2,75 % verzinsen. Diese Verzinsung muss mit entsprechenden Vermodgens-
ertragen erwirtschaftet werden.

Zu Frage 1:

Die PVK hat den Mietzins nicht angekindigt. Sie hat bei der Aussage zum Mietzins darauf hinge-
wiesen, dass es sich um eine provisorische Schatzung handelt und im Quartier Holligen die Halfte
der Wohnungen zu einem hoheren Quadratmeterpreis vermietet werden. Die Aussage verleitete
offenbar dazu, anzunehmen, die PVK héatte den Mietzins bereits auf diesem Niveau definitiv
festgelegt, was in diesem Zeitpunkt noch gar nicht mégich war. Der zitierten Aussage «Sanierungen
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maglichst kostengtinstig geplant und realisiert werden sollten, damit die Mietzinse nach Abschluss
der Bauarbeiten mdglichst tief gehalten werden kdnnen» wird hingegen entsprochen.

Zu Frage 2:

Nein. Der Gemeinderat erhalt unterjahrig von der PVK keine Informationen zu einzelnen Geschéften.
Die PVK informiert den Gemeinderat einmal jahrlich Gber das Geschéftsergebnis und tUberweist
danach die Informationen an die Geschéaftsprifungskommission des Stadtrats.

Zu Frage 3:

Die PVK bendtigt einen marktkonformen Ertrag auf dem investierten Kapital fir die Sicherung der
Renten und die Ausfinanzierung. Die Quadratmeterpreise fir die Wohnungen an der Bahnstrasse
79 werden voraussichtlich auf demselben Niveau festgelegt.

Zu Frage 4:

Der Gemeinderat hat keine Kompetenz der PVK gegeniber Vorgaben zu Immobiliensanierungen zu
machen. Die Arbeitgebervertretungen in der Verwaltungskommission und im Anlagekomitee haben
den gesetzlichen Auftrag die Renten zu sichern und die Ausfinanzierung der PVK zu bestreiten. Als
Verantwortliche in den Gremien der PVK sind sie fur eine marktkonforme Rendite der Vermogens-
anlagen zustandig.

Zu Frage 5:

Der Gemeinderat sensibilisiert die privaten Investor*innen und Eigentiimerschaften fir die Ziele der
Stadt und animiert sie, Beitréage zur Zielerreichung zu leisten. Dies erfolgt beispielsweise im Rahmen
von Planungsverfahren, bei allfélligen informellen Kontakten zu Sanierungs- oder Bauvorhaben
sowie bei Veranstaltungen. Dariiber hinaus gehende Einflussmdglichkeiten des Gemeinderats auf
private Investor*innen bestehen jedoch nicht.

Zu Frage 6:

Den Mietparteien der Bahnstrasse 59 und 79 stand und steht es nach wie vor offen, in eine komplett
sanierte Wohnung an der Bahnstrasse zurlickzukehren. Die Erfahrung zeigt aber, dass sich die
ehemaligen Mietparteien durch die lange Bauzeit an ihre neue Umgebung gewdéhnt haben.
Mietparteien, die in ihr altes Umfeld zurtickzukehren wiinschen, werden feststellen, dass sich in der
Wohnung und in Bezug auf die Nachbarschaft alles veréndert hat.

Zu Frage 7:

Gegenlberstellungen zwischen verschiedenen Sanierungsprojekten machen nur dann Sinn, wenn
dabei ahnliche Kennwerte wie Gebaudezustand, Eingriffstiefe, Erstellungsjahr, Ausbaustandard,
Baustil, Baukosten, Renditeerwartungen, Zuganglichkeit und Kubatur — um nur ein paar wenige
relevante Variablen zu nennen — vergleichbar sind. Ferner beeinflussen die Mietzinse der beiden
Liegenschaften an der Bahnstrasse den Wohnungsmarkt in Ausserholligen kaum.

Bern, 29. Oktober 2025

Der Gemeinderat



