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Dringliche Interpellation Fraktion SP (Rithy Chheng/Thomas Goéttin): Was
haben die gemeinniitzigen Bautrager beziiglich der Musterbaurechtsvertrage
der Immobilien Stadt Bern (ISB) zu erwarten?

Aus dem Bericht in der Berner Zeitung vom 8. November 2014 ist zu entnehmen, dass der Ge-
meinderat allgemeine Bedingungen in einem gemeinnitzigen Musterbaurechtsvertrag regeln will,
anstatt diese kiinftig bei jedem Baurechtsvertrag mit gemeinnitzigen Wohnbautragern von neuem
zu diskutieren. Der Gemeinderat wirde eine klare Linie vorgeben, welche aber noch gentigend

Spielraum offen lasse fir die Unterschiede, die sich von Vergabe zu Vergabe ergeben kdnnten.

Die Stimmbevoélkerung der Stadt Bern hat im Mai 2014 mit mehr als 70 Prozent der Wohninitiative

zugestimmt, die eine Verstarkung des gemeinnutzigen und genossenschaftlichen Wohnungsbaus

verlangt. Vor diesem Hintergrund und angesichts verschiedener grésserer Wohnbauprojekte (z.B.

Warmbachliweg, Burgernziel) als Resultate von Wettbewerben stellt sich die Frage, wie die Plane

nun umgesetzt werden. Fur die Ersteller bzw. Investoren sind die mit der Stadt abzuschliessenden

Baurechtsvertrage ausschlaggebend. Gemass eingangs erwahntem Bericht in der Berner Zeitung

stiinden die Musterbaurechtsvertrage der Immobilien Stadt Bern fiir gemeinniitzige Bautrager kurz

vor der Vollendung. Wie verhalt es sich betreffend Baurechtsvertragen mit privaten Bautragern in
gemischten Uberbauungen (z.B. Burgernziel)? Diese Musterbaurechtsvertrdge werden wegwei-
send sein fur die kinftige Praxis und sind deshalb von grosser Tragweite.

Der Gemeinderat wird somit gebeten, folgende Fragen zu beantworten:

1. Vor zwei Jahren wurde von Musterbaurechtsvertrdgen gesprochen: Nach Auskunft des Ver-
bandes Wohnbaugenossenschaften Bern-Solothurn liegt auf Basis konstruktiver Verhand-
lungen seit einiger Zeit ein weit gediehener Entwurf vor. Weshalb braucht die Immobilien Stadt
Bern (ISB) so lange, um die Musterbaurechtsvertrage fertig zu verhandeln?

2. Welche Regelungen bzw. welchen Inhalt haben die Musterbaurechtsvertrage?

3. Auf welcher Basis und in welcher Bandbreite wird der Landpreis resp. dessen Verzinsung flr
gemeinnltzige Wohnbautrager festgelegt?

4. Wie lauten die erweiterten Baurechtsbedingungen fiir gemeinnitzige Bautrager (z.B. Grund-
satze zur Vermietung etc.)?

5. Gibt es Optionen zur Férderung von 6ffentlichen Nutzungen/Infrastrukturen? Wird das Anliegen
der (Quartier-)Offentlichkeit beriicksichtigt?

6. Wie lauten die entsprechenden Formulierungen zur Festsetzung der Mieten und Renditen auf
ein quartiervertragliches Niveau (Quersubventionierung von éffentlichen Nutzungen)?

Begrtindung der Dringlichkeit

Gemass Bericht in der Berner Zeitung vom 8. November 2014 stehen gemeinnutzige Wohnbautra-

ger in den Startléchern, damit sie auf dem Warmbachli-Areal bauen kénnen. Die gemeinnutzigen

Wohnbautrager wissen bis heute nicht, zu welchen Bedingungen sie bauen diirfen. Die Musterbau-

rechtsvertrage stehen kurz vor der Vollendung. Die Ausgestaltung der Musterbaurechtsvertrage ist

ungewiss. Eine rasche Antwort des Gemeinderates ist notig, damit der Stadtrat Uber Eckwerte
beschliessen kann und diese rechtzeitig in die Musterbaurechtsvertrage miteinbezogen werden
kénnen.

Bern, 27. November 2014
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Antwort des Gemeinderats

Im Hinblick auf die Abgabe im Baurecht eines Teils des Areals der alten Kehrichtverwertungsan-
lage (KVA) Warmbachli an gemeinnutzige Wohnbautragerinnen und Wohnbautrager, welche auf
einem Volksbeschluss zur ZPP Warmbachliweg/Giliterstrasse beruht, wurde seitens der Stadt mit
dem Regionalverband Bern-Solothurn der gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften eine Arbeits-
gruppe gebildet. In dieser Arbeitsgruppe wurden unter anderem auch verschiedene Modelle der
Baurechtsfestsetzung sowie damit verbundene Bedingungen in einem kiinftigen Baurechtsvertrag
diskutiert. Auf der Basis eines bestehenden Musterbaurechtsvertrags resultierte im Ergebnis ein
angepasster Mustervertrag fir gemeinnutzige Wohnbautragerinnen und -trager. Dieses Vertrags-
muster soll nun kinftig bei der Vergabe an gemeinniitzige Wohnbautragerschaften Anwendung
finden.

Zu Frage 1:

Die Vertrage wurden von Immobilien Stadt Bern im ersten Semester 2014 verhandelt. Allerdings
lag es dem Gemeinderat daran, nicht auch zuletzt wegen der vom Volk angenommenen Wohniniti-
ative, die Frage der Baurechtsbedingungen vertieft zu priifen und sich auch punkto Rechtsgrundla-
gen abzusichern. So gibt die Wohninitiative keine direkte Antwort auf Fragen wie die Héhe der
Baurechtszinse oder das Auswahlverfahren zur Abgabe von Grundstiicken an eine einzelne Ge-
nossenschaft. Diese Priifung erfolgte im zweiten Semester 2014.

Zu Frage 2:

Die Musterbaurechtsvertrage lehnen sich an gewohnliche Baurechtsvertrage an. Abweichungen
ergeben sich in der Zweckbestimmung, den Vermietungsbedingungen (Kostenmiete, Belegungs-
vorschriften etc.), den Baurechtszinsanpassungsmaoglichkeiten, den Anlagekostenlimiten oder der
Heimfallsklausel. Auch wurden Vergleiche mit Vertragsmustern anderer Stadte gezogen.

Zu Frage 3:

Einschrankungen in der Mietzinsgestaltung und der Mieterauswahl kénnen Auswirkungen auf den
Baurechtszins haben, weshalb bei der Abgabe an gemeinniitzige Wohnbautragerinnen und -trager
geringere Baurechtszinserldse resultieren kénnen. Basis flr den Landwert bildet der Verkehrswert.
Der Baurechtszins ergibt sich aufgrund der konkreten Baurechtsbedingungen und einem merkan-
tilen Abschlag, welchen der Markt auf einem Baurecht kalkuliert, da der Boden nicht erworben
werden kann. Die Bandbreite liegt bei rund 16 - 20 % der Anlagekostenlimiten gemass Bundesamt
fur Wohnungswesen (BWO) und kann in absoluten Zahlen je nach Verzinsungsrate einen jahrli-
chen Baurechtszins zwischen Fr. 18.00 und Fr. 24.00 pro Quadratmeter anrechenbare Geschoss-
flache (Bruttogeschossflache) ergeben.

Zu Frage 4:

Die Bauberechtigten missen die Gemeinnutzigkeit in ihren Statuten festgeschrieben haben und
haben sich im Baurechtsvertrag zu verpflichten, auch danach zu handeln. Fir gemeinnitzige
Wohnbautragerschaften gilt das Prinzip der Kostenmiete: Als gemeinnitzig gilt, nicht gewinnorien-
tiert zu handeln und langfristig einen Beitrag zur Bereitstellung und zum Erhalt von preisgiinstigem
Wohnraum zu leisten. Als preisglnstiger Wohnraum gelten Wohnungen, welche nach der Verord-
nung des BWO uber die Kostenlimiten und Darlehensbeitrédge fur Miet- und Eigentumsobjekte mit
den maximal zulassigen Kostenlimiten fur Mietwohnungen erstellt wurden. Bei der Mietzinskalkula-
tion dirfen nur die effektiv anfallenden Kapital- und Betriebskosten inkl. der fiir den langfristig gesi-
cherten Betrieb nétigen Amortisationen und Ruckstellungen einfliessen. Zudem mussen Personen
bzw. Familien mit Betreuungsaufgaben von Kindern oder Personen mit Einschrankungen bevor-
zugt behandelt werden. Eine gewisse Belegungsdichte wird angestrebt. Einkommens- und Vermo-
gensverhaltnisse kdnnen bei der Vergabe auch Berlcksichtigung finden.
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Zu Frage 5:

Forderungsoptionen finden eine fallweise Anwendung und sind daher im Musterbaurechtsvertrag
nicht als allgemeine Regelung vorgesehen. Die Anliegen der Quartiere werden nach Mdoglichkeit
berlcksichtigt.

Zu Frage 6:
Vgl. Antworten zu den Fragen 4 (Kostenmietprinzip) und 5.

Bern, 28. Januar 2015

Der Gemeinderat



