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[l Gesetz iiber die Forderung des preisgiinstigen Mietwohnungsangebots (PMG):
Vernehmlassung zur Aufhebung der Befristung

Sehr geehrter Herr Volkswirtschaftsdirektor
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fir die Gelegenheit zur erwahnten Gesetzesrevision Stellung zu
nehmen. Die Griinen Kanton Bern unterstiitzen die vorgeschlagene Aufhebung der
Befristung des Gesetzes iiber die Forderung des preisgiinstigen Mietwohnungsange-
bots. Gleichzeitig sehen die Grinen angesichts der problematischen Entwicklung von
tiefen Leerwohnungsziffern und der Mietpreisentwicklung in verschiedenen Regionen
des Kantons dringlichen weiteren Handlungsbedarf, um Artikel 40 der Kantonsver-
fassung Nachachtung zu verschaffen: ,Kanton und Gemeinden treffen Massnahmen
fur die Erhaltung preisgtinstiger Wohnungen und fir die Verbesserung ungeniigender
Wohnverhéltnisse. Sie fordern den preisgiinstigen Wohnungsbau.”

a. Grundsatzliche Bemerkungen

Seit der Inkraftsetzung des Gesetzes uber die Forderung des preisglinstigen Mietwoh-
nungsangebots am 1. Januar 2011 hat sich die Situation weiter verscharft. Die kantonale
Leerwohnungsziffer mit 1,18 Prozent (Stand 1.6.2013) ist wenig aussagekraftig, da die
Situation regional sehr unterschiedlich ist. Dies illustriert am besten die Tatsache,
dass der Kanton Bern Extremwerte aufweist. Wahrend im Berner Jura gute Aussichten
auf freie Wohnungen bestehen, gehort die Gemeinde Worb mit einer Leerwohnungs-
ziffer von 0,07 Prozent schweizweit zu den Gemeinden mit den wenigsten verfiigha-
ren Wohnungen.' Insgesamt liegt die Leerwohnungsziffer (Stand 2011) in fiinf Regio-
nen im Kanton Bern unter einem Prozent; damit muss dort von Wohnungsnot gespro-
chen werden.
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Leerwohnungsziffer unter einem Prozent (Stand 2011):

Thun 0,39 %
Obersimmental-Saanen 0,51 %
Interlaken-Oberhasli 0,47 %
Frutigen-Niedersimmental 0,71 %
Bern-Mittelland 0,86 %

Dabei ist die Halfte der Regionen des Kantons, welche die Mehrheit der Kantonsbe-
volkerung umfassen, von Wohnungsknappheit tangiert. Neben den Agglomerationen
Thun, Bern und Interlaken sind auch Regionen im Berner Oberland betroffen. Die
Leerwohnungszahlung der Stadt Bern ergab am Stichtag 1. Juni 2013 eine Leerwoh-
nungsziffer von 0,39 Prozent. Das sind 0,05 Prozentpunkte weniger als im Vorjahr. So-
mit hat sich die Situation in der bevilkerungsreichsten Stadt weiter auf ohnehin tiefem
Niveau verschlechtert. Die Wohnungsnot halt interessierte Zuzigerinnen ab, in die
Stadt bzw. Agglomeration Bern zu ziehen. Hinzu kommen steigende Mieten, welche
insbesondere fiir Familien zu finanziellen Problemen fiihren. Das fehlende (preisgiins-
tige) Wohnungsangebot in Berner Agglomerationen wie Thun und Bern verhindert eine
nachhaltige Verdichtung in den Zentren, welche der Zersiedelung und der steigenden
Pendel-Mobilitat und ihren negativen okologischen Folgen (mehr Pendelverkehr, ho-
herer Wohnflachenbedarf etc.) Einhalt bieten wiirde.

Erfreulich ist, dass der Bundesrat angesichts der Probleme im Wohnungswesen im
Mai dieses Jahres anerkannt hat, dass es an preisgiinstigen Wohnungsangeboten fehlt,
und er daher kinftig den gemeinnutzigen Wohnungsbau starker fordern will. So hat
der Bundesrat beschlossen, dass ,Massnahmen umgesetzt werden, mit welchen mit-
tel- und langerfristig einerseits der Anteil des preisgunstigen Segments an den neu
erstellten Wohnungen erhoht und andererseits dem Verlust von bestehenden preis-
giinstigen Angeboten entgegengewirkt werden kann.”” Der Bundesrat will den ge-
meinnutzigen Wohnbautragern den Zugang zu Bauland erleichtern und die Laufzeit der
Wohnkostenbeitrage im bestehenden Forderungsprogramm verlangern. Um die Schaf-
fung von preisgliinstigem Wohnraum zusatzlich zu fordern, soll das Gesprach mit Kan-
tonen, Stadten und Gemeinden in den Bereichen Raumplanung sowie Planungs- und
Baurecht intensiviert werden. Zudem wird eine Forderung des Wohnbaus lber das
Raumplanungsgesetz (RPG) gepriift. Damit erschwinglicher Wohnraum erhalten bleibt,
soll unter anderem untersucht werden, wie bei energetischen Gebaudesanierungen die
Bedirfnisse der Mieterschaft besser berticksichtigt werden kénnen.

b. Aufhebung der Befristung des Gesetzes iiber die Forderung des preisgiinstigen
Mietwohnungsangebots

Wie bereits in der Vernehmlassungsantwort vom 25. November 2008 zum Gesetz ber
die Forderung des preisglinstigen Mietwohnungsangebots (PMG) festgehalten, unter-
stiitzen die Griinen aktiv Massnahmen zur Forderung des preisgiinstigen und ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus im Kanton Bern. Das PMG ermadglicht seit dem 1. Januar
2011 Massnahmen zur Forderung des preisglinstigen Mietwohnungsangebots. Der
Kanton unterstitzt gemeinnuitzige Wohnbautrager und ihre Fachorganisationen bei der
Projektentwicklung mit Beitragen. Darunter fallen Konzeptarbeiten, Machbarkeitsstu-
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dien, Standortevaluationen, aber auch Beratung und Vermittlung. Die ersten Erfahrun-
gen mit dem Gesetz sind gut, aber vier Jahre sind zu kurz.

Dank der Forderstelle Gemeinnitziger Wohnungsbau hat der Kanton Bern ein Kompe-
tenzzentrum, welches als Katalysator fir die Forderung gemeinnuitziger Bautrager ein
Garant fur langfristig gesicherten preisgiinstigen Wohnungsbau ist und dabei auf Ei-
geninitiative basiert. Mittels Beratung durch die Forderstelle und Projektbeitragen
sollen die Bautrager in ihrer strategischen Ausrichtung gefordert werden. Dies betrifft
sowohl den grossen Bestand an giinstigen Altwohnungen wie auch neue Projekte.

Das PMG und die Forderstelle Gemeinnitziger Wohnungsbau Kanton Bern sind seit
2011 aktiv. In diesem Zeitraum wurden 21 Forderprojekte bewilligt. Im Weiteren wurde
von der Forderstelle eine Vielzahl an personlichen, telefonischen wie auch schriftli-
chen Beratungen vorgenommen. Im Rahmen von Fachvortragen, Workshops und Ver-
anstaltungen wurden zudem die Moglichkeiten des Fordergesetzes und die Rolle der
gemeinnutzigen Wohnbautrager fur den preisginstigen Mietwohnungsbau einem brei-
ten Publikum aus Politik, Bevolkerung und Fachpersonen zuganglich gemacht.

Positiv am PMG ist die ,Doppelgleisigkeit”, d.h. die Kombination von Anlaufstelle (Be-
ratung Forderstelle) und Forderung (Forderprojektbeitrage). Dies fiihrt dazu, dass in
einem ersten Schritt - meist bei personlichen Beratungen mit den Verwaltungen - die
Problemlagen und Chancenpotenziale erdrtert werden konnen und dank den Forder-
geldern auch die Bereitschaft gefordert wird, in einem zweiten Schritt diese Heraus-
forderungen mit einem eigenen Forderprojekt aktivanzugehen. Bereits kleine Beitrage
konnen helfen, Projekte anzuschieben, die sonst nicht realisiert wirden. Dabei darf
festgehalten werden, dass dank der Beratung und der finanziellen Unterstitzung die
Projekte umfassender und mit einer langerfristigen Optik, d.h. qualitativ besser wer-
den als Ublich.

Das Fordergesetz PMG zeigt seine Wirkung uber die Kernstadte des Kantons hinaus
und greift in allen Kategorien (Organisationsentwicklung, Konzepte, Vorprojekte etc.).
Es wird gerade auch von den mittelgrossen, semiprofessionell gefiihrten Genossen-
schaften in Anspruch genommen, die zu den wichtigen Anbietern von gemeinnitzigen
Wohnungen im Kanton Bern zahlen.

Aufgrund der ersten positiven Erfahrungen sollen die Angebote des PMG weitergefihrt
werden. Dazu muss die Befristung des Gesetzes aufgehoben werden.

c. Weitere Massnahmen dringlich: ,,public-cooperative-partnership”

Wie der Vortrag aufzeigt, liegt der Anteil der gemeinniitzigen, genossenschaftlichen
Wohnbautrager im Kanton Bern mit 7,5 Prozent eher tief. Da der gemeinnutzige Woh-
nungsbau mittelfristig um 15-20 Prozent kostengiinstigere Mieten hat, durch verbreite-
te Belegungsvorschriften den Verbrauch an Wohnflache pro Kopf verringert und damit
ressourcenschonender ist und innovative Mitwirkungsmaoglichkeiten bietet, spricht
alles fir eine Renaissance der Wohnbaugenossenschaften auch im Kanton Bern.
Wohnbaugenossenschaften sind als .public-cooperative-partnership” auf eine enge
Zusammenarbeit mit dem Kanton und den Gemeinden angewiesen. Damit der Anteil
steigt und nicht sinkt, braucht es aber Gber das PMG hinaus weitergehende Massnah-
men.



Wie der Benchmarkvergleich’ mit anderen Kantonen im Rahmen der Angebots- und
Strukturiberprifung zeigt, hat die Forderung des Wohnungsbaus im Kanton eine un-
tergeordnete Rolle: ,Berns Nettoausgaben pro Kopf im Bereich Sozialer Wohnungsbau
lagen 2010 deutlich unter den Mittelwerten aller Vergleichsgruppen” (S .98). Dieses
Resultat dirfte sich mit dem Gesetz und den damit verbundenen jahrlichen Ausgaben
von rund 650'000 Franken fir die Jahre 2011 und 2012 nur unwesentlich verbessert ha-
ben.

Die Griinen beantragen daher, dass der Kanton Bern ein weitergehendes Massnah-
menpaket zur Forderung des preisgiinstigen und genossenschaftlichen Wohnungs-
baus lanciert und dabei die nachfolgenden sieben Punkte beriicksichtigt.

1. Wohnungspolitischer Dialog: (Bund), Kanton, Stadte und Gemeinden

Im Zusammenhang mit der Bereitstellung eines ausreichenden Angebots an preis-
gunstigen Wohnungen stehen neben dem Bund auch die Kantone und Gemeinden in
der Verantwortung. Wie der Bundesrat festhalt, sind die entsprechenden Aktivitaten
aller drei Staatsebenen bisher wenig koordiniert und grinden nicht auf einer gemein-
samen Strategie: ,Angesichts der aktuellen Herausforderungen scheint es zweckmas-
sig, wenn der Bund mit den Kantonen, Stadten und Gemeinden den Dialog Gber Mass-
nahmen und deren Koordination fiihrt. Zudem sollen die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen des Wohnungsbaus thematisiert werden, so unter anderem die in die kantona-
le Hoheit fallenden Bau- und Planungsrechte, die einen wesentlichen Einfluss auf das
Wohnungsangebot und die Baukosten haben kénnen.*

Der Kanton Bern erarbeitet zusammen mit den Gemeinden - in Koordination mit dem
Bund - eine Strategie fir die Bereitstellung eines ausreichenden Angebots an preis-
gtinstigen Wohnungen.

2. Forderung des preisgiinstigen Wohnungsbaus iiber das Raumplanungsgesetz
Gemdss dem Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) kénnen Kantone und Gemeinden
Zonen fur besondere Nutzungen vorsehen, unter anderem fir den gemeinnitzigen
oder preisginstigen Wohnungsbau. Damit die Kantone und Gemeinden vermehrt in
dieser Hinsicht aktiv werden, prift der Bundesrat die Forderung des preisglinstigen
oder gemeinnitzigen Wohnungsbaus explizit als Ziel im RPG. Potenzial fur die Forde-
rung des preisgunstigen Wohnungsbaus hat auch die Mehrwertabgabe. Deren Ertrage
konnten auch zur Forderung von preisgliinstigem Wohnungsbau eingesetzt werden. Bei
Einzonungen zugunsten des gemeinnutzigen Wohnungsbaus ware auch eine vollstan-
dige oder teilweise Befreiung von der Mehrwertabgabe denkbar.

Der Kanton Bern ergreift zusammen mit den Gemeinden die notwendigen raumplane-
rischen Massnahmen um den preisglnstigen, gemeinnitzigen Wohnungsbau aktiv zu
fordern (s. Postulat ,Gemeinnitzigen Wohnungsbau férdern: Instrumente der Raum-
planung in den Gemeinden verstarkt nutzen™).

* REVIEW des Finanzhaushalts des Kantons Bern. Interkantonales Benchmarking nach 32 Aufgabenfel-
dern. Projektphase Il. Studie im Auftrag des Regierungsrates des Kantons Bern. 19.4.2013.
http://www.fin.be.ch/fin/de/index/finanzen/finanzen/finanzplanung/projekte/asp2014.assetref/content/da
m/documents/FIN/GS/de/fpl-asp-bericht-benchmarking.pdf
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3. Anpassung des Gebaudeprogramms mit dem Ziel, energetische Erneuerungen
maoglichst sozialvertraglich umzusetzen und preisgiinstigen Wohnraum zu erhal-
ten

Gebdudeprogramme fir den Mietwohnungsbereich sind so auszugestalten, damit an
den attraktiven Standorten die renovierten Wohnungen fir die angestammte Bewoh-
nerschaft bezahlbar bleiben und an den peripheren Standorten die Mieterschaft die
erhohten Wohnkosten tragen kann.

4. Transparenz bei Fordergeldern aus Gebaudeprogrammen

In der Regel hat die Bewohnerschaft einer Mietliegenschaft jeweils keine Kenntnisse
daruber, ob der Hauseigentimer bei einer energetischen Sanierung offentliche Sub-
ventionen (beispielsweise aus dem Gebaudeprogramm) beansprucht hat oder nicht.
Entsprechend wird jeweils gemutmasst, ob sich der Investor einen Teil der Investiti-
onskosten nicht zwei Mal bezahlen lasst: Einerseits durch die Subvention, andererseits
durch die Uberwilzung auf die Mietzinse. Gemiass Bundesgerichtspraxis sind bei der
Berechnung der Mietzinserhohung die Fordergelder vom Betrag der wertvermehren-
den Investition in Abzug zu bringen.

Der Kanton Bern gewaéhrleistet, dass die beanspruchte Forderleistung obligatorischer
Inhalt des Formulars fiir die Mitteilung von Mietzinserhéhungen ist.

5. Bekanntgabe des Vormietzinses bei Vertragsabschluss

Gemass Artikel 270 Absatz 2 OR konnen die Kantone vorsehen, dass im Falle von Woh-
nungsmangel beim Abschluss eines neuen Mietvertrages in ihrem Gebiet oder in ei-
nem Teil davon der vorherige Mietzins mittels eines Formulars mitzuteilen sei. Einzel-
ne Kantone (NW, ZG, FR, VD, NE, GE, ZH) haben davon Gebrauch gemacht. Gemass
Bundesrat ware es ,.zweckmassig, wenn diese fur die Mieterschaft wichtige Informati-
on in der ganzen Schweiz standardmassig bei jedem Abschluss eines Mietvertrages
bekanntgegeben wiirde”. *

Der Kanton Bern fihrt die Bekanntgabe des Vormietzinses bei Vertragsabschluss ein
[analog der Motion ,Formularpflicht geméss Artikel 269d Obligationenrecht bei einer
Leerwohnungsziffer von unter 1,0% ).

6. offentliche Landabgabe koordiniert mit den wohnbaupolitischen Zielen

Die Landabgabe durch die 6ffentliche Hand (Bund, Kantone und Gemeinde) erfolgt viel-
fach nicht analog zu den Forderzielen. So verkaufte z.B. der Kanton in der Agglomera-
tion Bern Land an den Meistbietenden trotz gleichzeitigem Interesse und realistischem
finanziellen Angebot durch eine grosse Berner Genossenschaft. Als weiteres Beispiel
bietet sich die Chance im Viererfeld Bern an, wo der Kanton sein Land mittels Ver-
pflichtung zu gemeinnitzigem Wohnungsbau der Stadt Bern zu einem gemeinnitzigen
Landpreis verkaufen und so sein Forderziel gemass PMG umsetzen konnte.

Es stellt sich also die Frage, zu welchen Konditionen der Kanton eigenes Bauland ge-
zielt an Gemeinnitzige abgeben kann.

* Personenfreiziigigkeit und Wohnungsmarkt, 15. Mai 2013
http://www.news.admin.ch/NSBSubscriber/message/attachments/30630.pdf
7

http://www.gr.be.ch/etc/designs/gr/media.cdwsbinary.DOKUMENTE.acq/b84a26{235f54c9a9d7e24744dcfb
ef4-332/3/PDF/2012.0759-Vorstossantwort-D-57927.pdf



http://www.news.admin.ch/NSBSubscriber/message/attachments/30630.pdf
http://www.gr.be.ch/etc/designs/gr/media.cdwsbinary.DOKUMENTE.acq/b84a26f235f54c9a9d7e24744dcfbef4-332/3/PDF/2012.0759-Vorstossantwort-D-57927.pdf
http://www.gr.be.ch/etc/designs/gr/media.cdwsbinary.DOKUMENTE.acq/b84a26f235f54c9a9d7e24744dcfbef4-332/3/PDF/2012.0759-Vorstossantwort-D-57927.pdf

Auf Bundesebene wurde das Problem aufgenommen. So hat der Bundesrat das BWO
beauftragt, abzuklaren, inwiefern die Landreserven einstiger Grossbetriebe (SBB, PTT,
Militar) fir Gemeinniitzige verfligbar gemacht werden konnte.

Der Kanton Bern regelt die Landabgabe an gemeinnttzige Wohnbaugenossenschaften
gemdss den wohnbaupolitischen Zielen des Kantons und legt die entsprechenden Kri-
terien fest.

Der Kanton Bern priift die Abgabe im Baurecht oder evtl. den Verkauf von nicht mehr
bendtigten Grundstiicken des Kantons und kantonsnaher Betriebe.

7. Finanzielle Starthilfe fiir neue Genossenschaften

Fir Neugriindungen von Genossenschaften fehlt eine Starthilfefinanzierung (Fonds zur
Anschubfinanzierung mit verzinslichen Darlehen). Fiir die Landsicherung und Projek-
tierung fehlt meist das notwendige Eigenkapital. Dies ist eine grosse Hurde fur neue
Mitglieder-Genossenschaften, die Genossenschafterlnnen-Darlehen erst bei Vorliegen
eines Projektes akquirieren konnen. Erst nach Bauvollendung konnen Gemeinnitzige
dank der bestehenden Finanzierungsinstrumente mit wenig Eigenkapital konsolidie-
ren.

Der Kanton Bern &ufnet auf Kantonsebene einen Fonds zur Anschubfinanzierung von

neuen Wohnbaugenossenschaften (Vergabe verzinster und befristeter Darlehen).

Wir bitten Sie, unsere Uberlegungen und Antrége bei den weiteren Arbeiten zu beriick-
sichtigen. Fur allfallige Rickfragen stehen wir Ilhnen selbstverstandlich gerne zur Ver-
figung (Tel. 031311 87 01).

Mit bestem Dank und freundlichen Grissen

SN N

Natalie Imboden Blaise Kropf
Grossratin Grine Prasident Griine Kanton Bern



