
Direktion Sicherheit und Liegenschaften Liegenschaftsverwaltung

Parlamentssitzung 30. April 2012 Traktandum 7

0931 Postulat (SP) "Impulse geben: Konkrete Klimapolitik für Köniz"
Abschreibung: Direktion Sicherheit und Liegenschaften

Bericht und Antrag des Gemeinderates an das Parlament

Der Vorstoss wurde vom Parlament am 7. Dezember 2009 behandelt. Die Motion wurde als
Postulat erheblich erklärt.

1. Allgemeine Bemerkungen zum Umfeld

Im Verhältnis zur Einwohnerzahl besitzt die Gemeinde Köniz nur sehr wenige
Wohnliegenschaften. Von den rund 20'000 Wohnungen in Köniz sind rund 12'000
Mietwohnungen, 8'000 sind Stockwerkeinheiten. Von den Mietwohnungen gehören nur 101
resp. 0,84 % der Gemeinde. Seit die Motion eingereicht wurde, sind über zwei Jahre
verstrichen. Insbesondere die Bauwirtschaft floriert in der Schweiz nach wie vor. Die günstigen
Zinsen, der hohe Anlagebedarf der institutionellen Anleger, die grosse Nachfrage nach
Wohnraum durch die Zuwanderung und nicht zuletzt auch die Förderbeiträge haben viele
Neubauten und Sanierungen ausgelöst. Auch auf dem Platz Bern sind die meisten guten
Betriebe der Bauwirtschaft bis weit ins Jahr 2012 ausgelastet. Ein zusätzlicher wirtschaftlicher
Input, wie ihn die Motion anstrebt, wäre zur Zeit aus den dargelegten Gründen wirkungslos. Es
kann aber sein, dass sich die Situation grundlegend ändert. Ausmass und Zeitpunkt einer
solche Aenderung, resp. eines Einbruchs im Bauwesen, können nicht zuverlässig vorhergesagt
werden.

2. Wohngebäude der Gemeinde im Verwaltungs- und Finanzvermögen

Die nachfolgende tabellarische Uebersicht über die gemeindeeigenen Wohnliegenschaften
werden im Anhang mit Fotos ergänzt. Die Liegenschaften mit gemischter Nutzung werden
ebenfalls aufgeführt, die reinen Geschäftsliegenschaften werden dem Inhalt der Motion
entsprechend beiseite gelassen.

Adresse heutiger

Verwendungszweck

künftiger

Verwendungszweck

energetischer

Zustand

Sanierung in

den nächsten

5 Jahren

sinnvoll ?

Stapfenstrasse 13 KiGa, Mediothek,

Verwaltung; 2

Wohnungen

keine Aenderung entsprechend Baujahr

1990; Beheizung durch

Fernwärme (WKK beim

OZK)

Sanierung

verfrüht.

Beheizung nach

wie vor

umweltfreundlich

(Gasmotor mit 3-

Wege

Katalysator).
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Sonnenweg 3 KiTa, 24 Alters- +

Behindertenwohnungen,

Geschäftsräume

keine Aenderung entsprechend Baujahr

1990; Beheizung durch

Fernwärme (WKK beim

OZK)

Sanierung

verfrüht.

Beheizung nach

wie vor

umweltfreundlich

(Gasmotor mit 3-

Wege

Katalysator).

Fuchsweg 15 KiGa, 19

Alterswohnungen,

Geschäftsräume

keine Aenderung 2010 vollständig saniert;

Minergie

kein

Handlungsbedarf

Wabersackerstrasse

67

8 Wohnungen keine Aenderung Gebäudehülle 1999

erneuert (Neumalerei,

Fenster,

Spenglerarbeiten; 2010

Innensanierung;

Warmwasseraufbereitung

mit Solarenergie

Minergiestandard

war 1999 noch

nicht üblich,

Dach- und Keller

wurden

nachisoliert. Kein

Handlungsbedarf

in den nächsten

15 Jahren.

Kirchstrasse 114 6 Wohnungen keine Aenderung Letzte Sanierung in den

80-ziger Jahren, seither

Unterhalt und

Innenrenovationen.

Sanierung kann

noch 10 bis 20

Jahre warten:

Kosten von ca.

CHF 600'000.--

könnten nur

teilweise auf

Mietzinse

überwälzt

werden.

Günstiger

Wohnraum ginge

verloren.

Könizstrasse 207 8 Wohnungen keine Aenderung Gebäudehülle 2004

vollständig saniert: Bis

auf nicht eingebaute

Komfortlüftung

Minergiestandard .

Sanierung

frühestens in 25

Jahren

erforderlich.

Könizstrasse 296 3 Wohnungen keine Aenderung, kurz

bis mittelfristig

Abbruchobjekt (Areal

Station Köniz)

Fenster teilweise

erneuert, Gebäudehülle

sonst alt.

Sanierung nicht

sinnvoll.

Schwarzenburgstrasse

178 / Stationsstrasse 1

14 Wohnungen kurzfristig keine

Aenderung, mittelfristig

Abbruchobjekt

Gebäudehülle bis auf

Fenster nicht saniert.

Sanierung nicht

sinnvoll.

Schwarzenburgstrasse

180

3 Wohnungen kurzfristig keine

Aenderung, mittelfristig

Abbruchobjekt

Gebäudehülle bis auf

Fenster nicht saniert.

Sanierung nicht

sinnvoll.

Sensemattstrasse 71 3 Wohnungen keine Aenderung Gebäudehülle alt. Sanierung wäre

sinnvoll, aber

kaum rentabel

und hätte den

Verlust von 3

günstigen

Wohnungen zur

Folge.
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Gaselstrasse 5 1 Wohnung keine Aenderung;

langfristig

Abbruchobjekt

Gebäudehülle alt. Sanierung wäre

sinnvoll, aber

nicht rentabel.,

eher

Ersatznutzung

anzustreben

Stapfenstrasse 18 Elisabethenhaus

(Aussenstation Stiftung

Steinhölzli)

Abbruchobjekt (Areal

Rappentöri)

Seit der Erstellung ca.

1950 keine Sanierung

durchgeführt.

Sanierung nicht

sinnvoll.

Schwarzenburgstrasse

256

GU Asylbewerber kurzfristig keine

Aenderung; mittelfristig

Abbruchobjekt (Areal

Station Köniz).

Gebäudehülle alt. Sanierung wäre

sinnvoll, aber

kaum rentabel.

Muhlernstrasse 67/69 10 Wohnungen, 3 als

Büros genutzt

keine Aenderung Gebäudehülle bis auf

strassenseitig erneuerte

Fenster alt.

Sanierung

sinnvoll. Der GR

hat dem

Parlament beim

Kauf

versprochen,

nicht gleich zu

sanieren.

Fazit
Lediglich bei 10 Wohnungen wäre eine Sanierung in den nächsten 5 Jahren sinnvoll. Bei
weiteren 7 Wohnungen und einer Gruppenunterkunft für Asylbewerbende wäre eine Sanierung
aus energetischen Gründen zwar sinnvoll, gesamthaft aber unwirtschaftlich. Bei 35 Wohnungen
ist die Gebäudehülle saniert und bei rund 50 Wohnungen ist dies entweder gar nicht oder erst
langfristig nötig.

Das geringe Investitionsvolumen hätte keinerlei Auswirkungen auf die Wirtschaftslage in Köniz.

3. Berechnungen am Beispiel der Liegenschaft Muhlernstrasse 67 / 69

Am Beispiel der kürzlich von der Gemeinde erworbenen Liegenschaft Muhlernstrasse 67 / 69,
beinhaltend 10 3 bis 3 1/2 Zimmerwohnungen, sei aufgezeigt, wie hoch das Investitionsvolumen
(und damit der Nutzen für die Wirtschaft) wäre und welche Auswirkungen die Massnahmen auf
die aktuell eher günstigen Mietzinse hätten.

Investitionsbedarf
Die Kosten wurden in Zusammenarbeit mit der Abteilung Gemeindebauten geschätzt.

Wärmetechnische Sanierung

Fassadenisolation, Ersatz Fenster, Isolation
Dach und Kellerdecke, Ersatz Heizung und
Warmwasseraufbereitung

CHF 700'000.00

Förderbeiträge Kanton
(Steigerung 3 GEAK-Stufen

CHF - 70'000.00

Nettokosten Gemeinde CHF 630'000.00

Weitere Sanierungsmassnahmen

Sinnvollerweise müssten zusammen mit der wärmetechnischen Sanierung gleichzeitig auch die
übrigen anstehenden Erneuerungen in den Wohnungen vorgenommen werden.
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Ersatz Wasser- und Abwasserleitungen,
Ersatz Elektroinstallation, neue Küchen-
einrichtungen, neue Badezimmerein-
richtungen, Ersatz Bodenbeläge und
Neumalerei

Kosten pro Wohnung CHF 50'000.00

CHF 500'000.00

Auswirkungen auf die Mieten

Gemäss geltendem Mietrecht könnten die Kosten für die wärmetechnische Sanierung zu
höchstens 70 % auf die Mieten überwälzt werden und zwar mit einer Bruttoverzinsung von
höchstens 6 %. Somit müsste der Mietzins um insgesamt CHF 26'460.-- pro Jahr erhöht
werden, resp. um CHF 220.-- pro Monat pro Wohnung.

Die weiteren Sanierungsmassnahmen würden nach dem gleichen Modell berechnet
durchschnittlich nochmals eine Mietzinsanpassung von CHF 175.-- pro Monat bewirken.
Die Auswirkungen auf die Mieten wären wie folgt, aufgezeigt am Beispiel der aktuell tiefsten
und der höchsten Miete:

alte Miete
netto

Wärmetechnische
Sanierung

weitere
Sanierungsmassnahme

neue Miete
netto

Rendite

CHF 709 CHF 220 CHF 175 CHF 1'104 5.9%

CHF 950 CHF 220 CHF 175 CHF 1'345 5.9%

Erfahrungsgemäss würden die Nebenkosten trotz der umfassenden wärmetechnischen
Sanierung lediglich um ca. CHF 40.-- pro Monat sinken.

Denkbar wäre, dass sich die Gemeinde mit einer Bruttorendite von 5,2 % begnügen würde,
diese wäre im heutigen Zinsumfeld auch noch kostendeckend. Die Mietzinse der Wohnungen
würden sich mit dieser reduzierten Rendite auf CHF 881.-- bis 1'186.-- im Monat belaufen.

Zusammenfassung:
Bei Anlagekosen von insgesamt ca. CHF 2,64 Mio (Kaufpreis CHF 1.51 Mio, wärmetechnische
Sanierung CHF 0.63 Mio, übrige Sanierungsmassnahmen CHF 0.5 Mio) würden die Zahlen wie
folgt aussehen:
a) Bruttorendite 5,9 %: Mietzinsanstieg durchschnittlich CHF 395.-- pro Monat, abzüglich
Einsparung bei den Nebenkosten von CHF 40.-- ergibt Nettomehrkosten von CHF 355.-- pro
Wohnung pro Monat.
b) Bruttorendite 5,2 %: Mietzinsanstieg durchschnittlich CHF 225.-- pro Monat, abzüglich
Einsparung bei den Nebenkosten von CHF 40.-- ergibt Nettomehrkosten von CHF 185.-- pro
Wohnung pro Monat.

Insgesamt würde die Sanierung der Liegenschaft rentieren. Die Gemeinde könnte die Höhe der
Mietzinse in einem breiten Band gestalten und je nach Markt und Zinssituation anpassen.

4. Bemerkungen zu den übrigen gemeindeeigenen Gebäuden und zu denjenigen der
Pensionskasse

4.1. Uebrige gemeindeeigene Gebäude
Dazu zählen vor allem die Schulhäuser, Kindergärten und die Verwaltungsgebäude. Diese
Gebäude haben ein viel grösseres Volumen und sind viel mehr Wert als die Wohngebäude.
Jede Schulanlage, die saniert wird, besitzt nachher Minergie-Standard.
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Unter Berücksichtigung der finanziellen Möglichkeiten und des technischen Alters hat die
Gemeinde in den letzten Jahren bereits diverse Schulanlagen energetisch saniert oder mit
Neubauten ergänzt (Aula Schulhaus Morillon; KiGa Fröschli, Schliern; Schulhaus Haltenstrasse,
Niederscherli; Schulanlage Steinhölzli, Turnhalle, Klassentrakt, Spezialtrakt und Pausentrakt;
KiGa Mittelhäusern, Minergiestandard), bei anderen stehen die Sanierung oder der Neubau
bevor (Wandermatte und Niederwangen sowie Sporthallen Weissenstein, zusammen mit der
Stadt Bern: geplant im Minergiestandard).
Die Gemeinde hat hier ihre Vorbildfunktion wahr genommen und viele Gebäude bereits auf
einen energetisch makellosen Stand gebracht. Auch der neue Jugendtreff Köniz-Liebefeld
wurde im Minergiestandard erstellt.
Das grösste Verwaltungsgebäude, das GHB, gehört zwar der Pensionskasse, wurde aber nach
den Vorgaben der Gemeinde im Minergiestandard erstellt. Das Feuerwehrgebäude an der
Sägestrasse 42 und das Bürogebäude im Werkhof sind beide nach dem zum Zeitpunkt üblichen
Standard erstellt worden. Anderseits sind sie auch zu jung für eine Sanierung. Die übrigen
Verwaltungsgebäude hat die Gemeinde nur gemietet (z. B. Sägestrasse 65).

4.2. Pensionskasse
Die Pensionskasse besitzt zwei grössere Wohngebäude im Minergie-Standard (der Neubau
Wabersackerstrasse 106 und das 2010 sanierte Gebäude Blinzernfeldweg 21 - 25). Bei einer
nächsten Sanierung würde der Minergie-Standard mindestens in Erwägung gezogen. Die
Anliegen der Motionäre werden damit berücksichtigt.

Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen:

Das Postulat wird abgeschrieben.

Köniz, 22.3.2012

Der Gemeinderat

Beilagen

1. Vorstosstext und Antwort des Gemeinderates vom 28. Oktober 2009
2. Fotos der gemeindeeigenen Wohngebäude
3. Kostenzusammenstellung vom 8. 2. 2012
4. GEAK










































