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0918 Postulat (SP/Alfred Arm) "Hundert neue, günstige Wohnungen"
Abschreibung; Direktion Sicherheit und Liegenschaften

Bericht des Gemeinderates

Der Vorstoss wurde als Motion eingereicht und am 9. November 2009 vom Parlament als Pos-
tulat erheblich erklärt.

1. Der Auftrag gemäss Postulat

Das Postulat verlangt sinngemäss die Erstellung oder die Beschaffung von 100 Wohnungen,
die deutlich unter den quartierüblichen Marktpreisen liegen. Im Vordergrund stehen Niedrig-
Standard Wohnungen. Die Gemeinde soll prüfen, ob und wie Niedrig-Standard-Wohnraum nach
den Grundsätzen des umweltbewussten Bauens gebaut oder renoviert werden kann oder ob
beim Bau günstigen Wohnraums v. a. der soziale Aspekt priorisiert werden soll.

Um das Postulat zu beantworten, muss schrittweise vorgegangen werden:
- Zuerst wird dargelegt, wie die Mietzinslandschaft in Köniz aussieht.
- In einem zweiten Schritt werden die Baukosten unter Einbezug der geltenden baurechtli-

chen Bestimmungen dargestellt.
- In einem dritten Schritt wird ein Vergleichsobjekt in Ostermundigen herbeigezogen, wel-

ches gegenwärtig ausgeführt wird.

2. Die Mietzinslandschaft in Köniz

Die Gemeinde Köniz hat rund 40'000 Einwohner. In einer Wohnung leben durchschnittlich
knapp 2 Personen. Somit gibt es in Köniz rund 20'000 Wohnungen (der Begriff umfasst auch
Einfamilienhäuser und Stockwerkeinheiten). Die Eigentumsquote dürfte dem schweizerischen
Durchschnitt von knapp 40 % resp. 8'000 Wohnungen entsprechen. In Köniz gibt es daher ca.
12'000 Mietwohnungen.

In den letzten 20 Jahren wurden durchschnittlich ca. 200 Wohnungen neu gebaut. Bei einer
Eigentumsquote von 40 % ergibt das ca. 2'400 Mietwohnungen, die jünger als 20 Jahre alt sind.
Von den ca. 9'600 älteren Wohnungen stammen schätzungsweise 6'000 bis 8'000 aus den je-
weiligen Boomzeiten nach dem zweiten Weltkrieg, den Sechziger- und den Siebziger Jahren.
Der verbleibende Rest von 1'600 bis 3'600 Wohnungen ist noch älter.

Mitte Dezember 2011 wurden in Köniz folgende Wohnungen im Internet (Datenquelle Comparis
mit verschiedenen Preislimiten, je nach Wohnungsgrösse) angeboten :
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Hinzu kommen noch die Wohnungen, die nur in den Printmedien angeboten werden (vor allem
ältere, private Anbieter benutzen dieses Medium fast ausschliesslich), und solche, die unter der
Hand weggehen.

Insgesamt kann man den Schluss ziehen, dass in allen Ortsteilen jederzeit mehrere bis zahlrei-
che günstige Wohnungen in verschiedenen Grössen angeboten werden. Die rege Bautätigkeit
der letzten Jahre führt dazu, dass viele Mietende in teurere, neue Wohnungen mit mehr Komfort
umziehen. Die älteren und oftmals sehr günstigen Wohnungen gelangen dadurch auf den
Markt.
Die Erfahrung aus den vergangenen Jahren zeigt, dass jeder Umzug in eine neu erstellte Woh-
nung bis zu vier Folgeumzüge auslöst, was jeweils zur Freigabe von tieferpreisigen Wohnungen
führt. Am Schluss der Kette stehen dann die preisgünstigen Wohnungen zur Verfügung.

3. Baukostenentwicklung

Die Kosten für neu erstellte Wohnbauten sind seit 1988 auf dem Platz Bern durchschnittlich um
rund 1,7 % pro Jahr gestiegen (geringfügig weniger als der Landesindex für Konsumentenprei-
se mit durchschnittlich rund 1,9 % pro Jahr). Folgende Gründe sprechen dafür, dass diese Ent-
wicklung anhalten wird:
 Laufend steigende Anforderungen an die Haustechnik (das Bernische Baugesetz 2009

entspricht von den Isolationswerten her bis auf die Komfortlüftung dem bisherigen Miner-
giestandard).

 Stetig wachsende Komfortansprüche der Wohnungssuchenden.
 Andauernd hohe Nachfrage nach Wohnraum.
 An guten Lagen seit Langem steigende Grundstückpreise.

Die sehr tiefen Refinanzierungskosten und die rege Bautätigkeit haben aktuell eher preisdämp-
fende Wirkung auf die Wohnungspreise (Kauf oder Miete). Im Fall einer längeren Rezession
könnten die Preise auch sinken. Nur wenn einer sehr lange Rezessionsphase eintreten sollte
würden die Baukosten so stark sinken, dass daraus nachhaltig tiefere Mietzinse resultieren.

4. Aktuelles Vergleichsobjekt

In Ostermundigen entsteht im Oberfeld eine genossenschaftlich organisierte, autofreie Ueber-
bauung nach dem Minergie P eco Standard. Die Mietzinse (netto ohne Nebenkosten) werden
sich in folgenden Bereichen bewegen:

2 Zimmer 50 m2 Hauptnutzfläche (HNF) CHF 950.--.
2 1/2 Zimmer 68 m2 CHF 1'500.--
3 1/2 Zimmer 61 m2 CHF 1'350.--
3 1/2 Zimmer 80 m2 CHF 2'000.--
4 1/2 Zimmer 100 m2 CHF 2'100 bis 2'200.--
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5 1/2 Zimmer 110 m2 CHF 2'500.-- bis 2'600.--.

Dies entspricht einem m2 Preis von zwischen CHF 228.-- und 283.-- pro Jahr, resp. einem Mit-
telwert von ca. CHF 255.-- pro m2 und Jahr.

Obwohl es sich um einen genossenschaftlichen Wohnungsbau in einer grossen Ueberbauung
(Mengenrabatte !) handelt, die Stadt Bern das Land zu günstigen Konditionen verkauft hat, die
Wohnungen nicht überdurchschnittlich gross sind und keine teure Einstellhalle mitfinanziert
werden muss, resultieren verhältnismässig hohe Mietzinse. Selbst wenn auf den Minergie P eco
Standard verzichtet würde, könnten erfahrungsgemäss kaum mehr als 10 % der Baukosten
eingespart werden. Die Wohnungsmieten wären also immer noch relativ hoch.

Dieses aktuelle Beispiel zeigt, dass die Bereitstellung von preisgünstigen Wohnung - und
darunter verstehen wir z.B. Mietpreise von netto max. CHF 1'800.-- für eine 4 1/2 Zimmerwoh-
nung - im Neubaubereich nicht realisierbar ist.

5. Möglichkeiten der Gemeinde

Die Gemeinde hat die Möglichkeit, eigene Grundstücke zu Konditionen zu verkaufen oder im
Baurecht abzutreten, welche unter dem aktuellen Marktwert liegen. Dies würde allerdings zu
einer Quersubventionierung von Wohnungen aus Mitteln der öffentlichen Hand führen.
Welche Auswirkungen eine Abgabe von Bauland zu Konditionen unter dem Marktwert auf die
Wohnungsmieten hat sei an folgendem Rechnungsbeispiel veranschaulicht:
Gehen wir davon aus, dass der Neubau eines Wohnhauses mit sechs 4 1/2 Zimmerwohnungen
Anlagekosten von CHF 3'600'000.-- inkl. Landerwerb verursacht und nehmen wir einen realisti-
schen Landkostenanteil von 25% an, ausmachend CHF 900'000.-- ergäben sich bei einer Brut-
torendite von 5.0% ein Mietpreis pro Wohnung von CHF 2'500.-- per Monat. Würde nun der
Landpreis auf die Hälfte reduziert ergäbe dies bei der gleichen Renditeannahmen eine Redukti-
on auf den Mietpreis von CHF 312.50, entprechend 12.5%.
Der deutliche Einnahmeverzicht der Gemeinde wirkt sich vergleichsweise bescheiden auf die
Wohnungsmiete der Neubauwohnung aus.
Im Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde an der "Genossenschaft Wohnraum
Köniz" (GWK) beteiligt ist. Diese besitzt ca. 150 Wohnungen. Sie hat in einem Reglement fest-
gelegt, dass Personen mit bescheidenen Einkommens- und Vermögensverhältnissen Mietzins-
vergünstigungen erhalten. Die Vergünstigungen bedeuten für die GWK einen Verzicht auf Ein-
nahmen resp. eine tiefere Rendite.

6. Aktuelle Lage am Liegenschaftsmarkt

Infolge der anhaltend schwierigen Lage an den Finanzmärkten findet aktuell eine wahrhaftige
Flucht in Sachwerte wie Gold, Kunst, Luxusgüter aber auch Immobilien statt. Der Kauf von inte-
ressanten, den Forderungen des Postulats entsprechenden Liegenschaften auf dem freien
Markt ist im Moment zu vertretbaren Preisen praktisch unmöglich. Einzelfälle wie der Kauf Muh-
lernstrasse 65/67 durch die Gemeinde oder Sägestrasse 28 durch die Pensionskasse konnten
in den letzten Monaten wegen guten Beziehungen zu den Verkaufenden realisiert werden. Im
grossen Stil sind solche Möglichkeiten in Zukunft jedoch nicht zu erwarten. Den neusten Prog-
nosen kann entnommen werden, dass die Preise trotz sinkenden Renditen sogar noch steigen
werden.

7. Schlussfolgerungen

 In der Gemeinde Köniz gibt es in allen Ortsteilen viele günstige Wohnungen, welche auch
auf den Markt kommen (Internet, z.B. Immoscout24.ch oder homegate.ch) oder in der
Presse angeboten werden.

 Neue Wohnungen können nicht so günstig erstellt werden, wie es das Postulat verlangt.
Die gesetzlichen Anforderungen, die Baukosten und die Ansprüche der Gemeinde an ei-
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nen Neubau (Anforderungen nach Energiestadt Label Gold, Legislaturplanung, etc.)
schlagen auch dann auf die Mietzinse durch, wenn gemeinnützige Wohnbauträger eine
Ueberbauung realisieren.

 Die Abgabe von vergünstigtem Bauland erscheint problematisch, da die Wirkung auf die
Wohnungsmieten in einem sehr schlechten Verhältnis zum Ertragsausfall steht.

Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen:

Das Postulat wird abgeschrieben.

Köniz, 11. Januar 2012

Der Gemeinderat

Beilagen
- Vorstosstext und Antwort des Gemeinderates vom 7. Oktober 2009












