
   

Parlamentssitzung 5. Dezember 2016 Traktandum 6 

Areal 101, Werkhof, Erwerb 1/3 Stammparzelle 

Kredit; Direktion Sicherheit und Liegenschaften 

Bericht und Antrag des Gemeinderates an das Parlament 

1. Vorgeschichte 

Vor gut 20 Jahren hat die Gemeinde nach langem Suchen einen Standort für einen Werkhof 

gefunden. Dieser befand sich bis dahin im Zentrum von Köniz. Der Umzug des Werkhofs an die 

Muhlernstrasse 101 machte im Zentrum den Weg für die erste Etappe der Bläuacker-

Ueberbauung frei. 

Der Boden, auf dem sich der neue Werkhof befindet, gehört zu knapp 1/3 der Gemeinde 

(Parzelle Köniz / 5706; vgl. Beilage 1, Situationsplan, gelbe Umrandung), gut 2/3 konnte sie im 

Baurecht übernehmen (Baurechtsparzelle Köniz / 9497; grüne Umrandung). Eigentümerin der 

Stammparzelle ist die "Sägerei und Hobelwerk Köniz AG" (Parzelle Köniz / 786; blaue 

Umrandung).  

2. Ausübung des Kaufrechts; Herleitung des Kaufpreises und des beantragten Kredits 

Gemäss Baurechtsvertrag hat die Gemeinde ein abgestuftes Kaufrecht an der Stammparzelle: 

Frühestens 20 Jahre nach Beginn von Nutzen und Schaden (d.h. ab dem 1. Januar 2017) kann 

die Gemeinde 1/3 der Stammparzelle erwerben, 5 Jahre später das zweite Drittel und weitere 5 

Jahre später den Rest (vgl. Beilage 2, S. 6 und 7). 1994 wurde in der Botschaft zur 

Genehmigung des Baurechtsvertrags auf das Kaufrecht hingewiesen.  

Der Basispreis für die gesamte Parzelle beträgt CHF 6'046'560.--. Dieser Betrag ist zu 60 % an 

den Landesindex für Konsumentenpreise gebunden. Als Basis wurde der Index vom Juni 1996 

bestimmt (103,6 Punkte). Im Juli 2016 betrug der Index 113,5 Punkte. Die Differenz von 9,9 

Punkten entspricht 9,56 %. Davon sind 60 % überwälzbar, was 5,73 % ergibt. Der Basispreis 

erhöht sich somit auf rund CHF 6'393'000.--. Der Kaufpreis für einen Drittel der Stammparzelle 

beträgt somit rund CHF 2'131'000.--. Da bei der Ausübung des Kaufrechts auf den 

letztmöglichen Index (November oder Dezember 2016) abgestellt wird, kann sich der Betrag 

noch geringfügig ändern.  

Zum Kaufpreis kommen noch die Verschreibungskosten von max. CHF 10'000.-- hinzu (Notar 

und Grundbuch). Daher wird ein Kredit von CHF 2'140'000.-- beantragt.  

3. Begründung für den Kauf; Finanzen 

Der Baurechtszins beträgt zur Zeit CHF Fr. 323‘560.-- pro Jahr. Wenn die Gemeinde 1/3 der 

Stammparzelle erwirbt, nimmt der Baurechtszins ebenfalls um 1/3 ab, d.h. um rund 107'853.-- 

CHF pro Jahr. Dafür fallen Fremdkapitalzinsen an, welche zur Zeit weniger als 1 % betragen. 

Bei einem Kredit von CHF 2,14 Mio machen die Fremdkapitalzinsen höchstens CHF 21'400.-- 

pro Jahr aus. Der Aufwand der Gemeinde verringert sich nach dem Kauf somit ab dem 1. 

Januar 2017 nachhaltig um CHF 86'453.-- pro Jahr. 
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Der Kaufpreis muss gemäss den geltenden Regeln nicht abgeschrieben werden. Die 

Einsparung schlägt daher voll auf die Erfolgsrechnung durch.  

4. Einheit der Materie  

Das Prinzip der "Einheit der Materie" wird durch den Kauf des ersten Drittels nicht verletzt. Die 

Gemeinde ist völlig frei, ob und wann nach Ablauf von je mindestens fünf Jahren sie die beiden 

anderen Drittel erwerben will. Kurz gesagt, sie kann kaufen, sie muss aber nicht. Der grosse 

Zeitabstand von mindestens fünf Jahren zwischen den Käufen spricht auch dafür, dass das 

erwähnte Prinzip durch die Käufe nicht verletzt wird. 

5. Plan für die zwei übrigen Drittel 

Ob in frühenstens fünf Jahren der Kauf des nächsten Drittels beantragt wird, lässt sich nicht 

zuverlässig vorhersagen. Der Basispreis wird durch den Baurechtszins mit 5 % verzinst. Daher 

kann man sagen, dass ein Kauf grundsätzlich sinnvoll sein wird, wenn die Zinsen für eine 

Finanzierung unter 5 % liegen. Wenn die Zinsen auf 5 % oder mehr steigen sollten, macht ein 

Kauf keinen Sinn mehr. Dann wäre das Baurecht "billiger". Im gegebenen Zeitpunkt wird aber 

auch die allgemeine finanzielle Situation der Gemeinde zu berücksichtigen sein. 

Zusammgengefasst kann man daher sagen, dass der Kauf des nächsten Drittels wahrscheinlich 

ist, sofern sich die finanziellen Rahmenbedingungen im Vergleich zu heute nicht grundlegend 

ändern. 

6. Was geschieht bei einer Ablehnung 

 Die Gemeinde müsste weiterhin den ganzen Baurechtszins bezahlen und würde auf die 

Einsparung von CHF 86'453.-- pro Jahr verzichten. 

 Gemäss Baurechtsvertrag könnte sie das Kaufrecht auch in den Folgejahren ausüben. Der 

Kauf der beiden anderen Drittel würden aber dann ebenfalls um dieselbe Zeit 

hinausgeschoben, da der Mindestabstand zwischen den Käufen 5 Jahre beträgt.  

Antrag 

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen: 

 

Für den Erwerb von 1/3 Miteigentum an der Parzelle Köniz / 786 wird ein Kredit von CHF 

2'140'000.-- (Kaufpreis inkl. Verschreibungskosten) zu Lasten Konto 4610.5000.1201 Areal 101; 

Kauf 1/3 Parzelle 786 (Miteigentum) bewilligt. 

Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum. 

 

Köniz, 25. Oktober 2016 

 

Der Gemeinderat 

Beilagen: 

1) Situationsplan 

2) Baurechtsvertrag von 1994 
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