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Interne Analyse der Marktublichkeit der Mietkosten bei Zumietobjek-
ten
Bericht des Regierungsrates

1 Zusammenfassung

Dieser Bericht wurde in Ausfuhrung der teilweise Uberwiesenen Motion Messerli 271-2011
verfasst, die den Regierungsrat beauftragt hat, die Mietzinsen bei kantonalen Mietobjekten auf
deren Marktublichkeit zu Uberprifen.

Das Ergebnis der Analyse zeigt, dass das Portfolio der gemieteten Liegenschaften gesamthaft
betrachtet marktgerecht zugemietet ist. 17 (4,2 %) von 405 Mietvertragen mussen als teuer
bezeichnet werden. Bei diesen Mietverhaltnissen sind die vergleichsweise teuren Mieten al-
lerdings spezifisch erklarbar und haben sich nicht vermeiden lassen.

Es ist schon seit Jahren eine selbstverstandliche Praxis des Amts fur Grundstiicke und Ge-
baude, bei den Mietverhandlungen moglichst glinstige, marktubliche Mietzinse zu erwirken.
Diejenigen Objekte, flr die vergleichsweise hohe Mietzinse bezahlt werden, sind bekannt und
werden laufend Uberwacht. So weit und so rasch als mdglich werden in diesen Fallen Miet-
zinssenkungen angestrebt oder Alternativen gepruft.

2 Ausgangslage

2.1 Auftrag der Motion

Am 13. Juni 2012 hat der Grosse Rat die Ziffern 2 und 3 der Motion Messerli 271-2011 betref-
fend "Bezahlt der Kanton marktibliche Mietzinsen?" (iberwiesen und den Regierungsrat damit
beauftragt

1. nicht (iberwiesen

bei vom Kanton gemieteten Immobilien, deren Mietzinsen Fr. 250'000.-- jahrlich nicht
Ubersteigen, eine amtsinterne Analyse der Markublichkeit der Mietzinsen durchzuflihren;
3. dem Grossen Rat Uber die Ergebnisse Bericht zu erstatten.

(vgl. integraler Motionstext mit Beantwortung in der Beilage).

Die Analyse wurde vom Amt flr Grundstiicke und Gebaude (AGG) amtsintern mit den vor-
handenen Ressourcen durchgeflihrt, ohne externe Beauftragte. Um ein aussagekraftiges,
vollstandiges Bild zu erhalten, wurden auch diejenigen Mietzinse in die Analyse miteinbezo-
gen, die jahrlich Fr. 250'000.-- Ubersteigen.

2.2 Marktublichkeit

Zur Uberpriifung der Marktiiblichkeit kantonaler Mietobjekte hat sich das AGG auf greifbare
Vergleichszahlen von Wiiest & Partner' abgestiitzt. Die Daten sind allgemein anerkannt und
geeignet als Vergleichszahlen. Massgebende Vergleichsgrosse ist jeweils der Quadratmeter-
preis.

! Woiest & Partner, Immo-Monitoring 2013 | 1 Herbstausgabe
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3 Analyse der Zumieten

3.1 Vorgehen

Die Firma Wiest & Partner erfasst seit mehr als 20 Jahren systematisch die Daten der in der
Schweiz publizierten Immobilienangebote und Immobilientransaktionen. Auf der Angebotssei-
te werden pro Jahr rund 600'000 Objekte ausgewertet. Alle Datenreihen stlitzen sich auf eine
Vollerhebung sowohl der Printmedien als auch der wichtigsten Internetplattformen.

Die Vergleichszahlen von Wiest & Partner gliedern den Markt nach den so genannten MS-
Regionen des Bundesamts fiir Statistik. Danach wird die Schweiz in 106 MS-Regionen (MS =
mobilité spatiale) unterteilt. Diese Unterteilung basiert auf der Publikation "Die Raumgliede-
rung der Schweiz" des BFS? und gilt als anerkannte mikroregionale Analysegliederung.

Die in den einzelnen Regionen erhobenen Angebotspreise werden jeweils in einer Skala er-
fasst und in Segmenten aufgefihrt (teures Segment, oberes Mittelfeld, unteres Mittelfeld,
glinstiges Segment). Den Mittelwert (Median) stellt das 50% Quantil dar, das die Grenze bildet
zwischen der preisgunstigeren und der teureren Halfte der Mietangebote.

Grundlage fur die vorliegende Analyse der kantonalen Zumieten sind die per Stichtag 31.
Marz 2013 bestehenden Mietvertrage mit Dritten. Untersucht wurden 405 Mietvertrage. Nicht
in die Analyse einbezogen wurden bereits geklndigte Vertrage, Parkplatze, Einstellhallenplat-
ze, Gebrauchsleihevertrage und Spezialobjekte wie Einfamilienhauser, Hangar etc.

3.2 Ergebnis

Die kantonalen Mietobjekte sind gesamthaft betrachtet grosstenteils marktgerecht zugemietet.
17 Mietverhaltnisse (4,2 %) fallen in die teuerste Kategorie. Bei diesen Vertragen liegen die
Grunde fir die teuren Mieten entweder in den Zins- und Amortisationskosten fur nutzerspezifi-
sche Ausbauten, oder es handelt sich um Vertrage, die der Kanton im Rahmen einer Kanto-
nalisierung Ubernehmen, oder um Mietvertrage die mangels Alternativen abgeschlossen wer-
den mussten.

Die analysierten 405 Vertrage verteilen sich wie folgt auf die vier Segmente:

Quantil Anzahl % | in Mio. Fr. %
<10% gunstigstes 81 20,0 3,9 5,4
Segment

10-50% | unteres Mittelfeld 165 40,7 16,6 22,9
50-90% | oberes Mittelfeld 142 | 35,1 39,2 54.1
>90% teures Segment 17 4,2 12,7 17,5

405 | 100,0 72,4 | 100,0
Total

Wie die Tabelle zeigt, sind von 405 Mietvertragen 81 (20,0 %) im guinstigen Segment und 165
(40,7 %) im unteren Mittelfeld. 142 Mietvertrage (35,1 %) sind dem oberen Mittelfeld zuzuord-
nen und 17 Mietvertrage gehéren zum teuren Segment.

2 Schuler / Joje, Die Raumgliederung der Schweiz, BFS, Bern, 1994
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Far die 405 Mietvertrage werden Nettomieten (d. h. ohne Heiz- und Nebenkosten) von insge-
samt Fr. 72,4 Mio. pro Jahr bezahlt, wobei auf die teuren Mietvertrage Fr. 12,7 Mio. (17,5 %)
entfallen. Obwohl sie anteilmassig nur 4,2 % ausmachen, generieren die teuren Mietobjekte
demnach einen unverhaltnismassig hohen Kostenanteil. Die méglichst rasche Abldsung die-
ser Objekte ist deshalb gezielt voranzutreiben. Fir die Zukunft ist auch daflir zu sorgen, dass
der Abschluss teurer Mietvertrage mit geeigneten Massnahmen wenn immer maoglich vermie-
den wird. Erfahrungsgemass erweisen sich zeitliche Engpasse als grésster Kostentreiber.
Mietbedurfnisse missen deshalb so frih als mdglich erkannt und definiert werden, so dass
genugend Zeit bleibt, um marktgerechte Losungen zu finden.

3.3 Analyse der Mietobjekte im teuren Segment

Die 17 Mietvertrage, die in die teuerste Kategorie fallen, wurden eingehend geprift. Soweit
sich deren Mietzinse mit marktiblichen Mietverhaltnissen vergleichen lassen, weichen sie
unterschiedlich stark von einem theoretisch méglichen Marktpreis ab. Finanziell ins Gewicht
fallen insbesondere nutzerspezifische Aus- oder Umbauten, die der Kanton bei einigen Miet-
verhaltnissen mit jahrlichen Zins- und Amortisationszahlungen vergiten muss.

In der Motionsantwort wurden beispielhaft weitere Mietobjekte genannt, die in der nachfolgen-
den Liste nicht erscheinen, weil sie preislich zwar dem oberen Mittelfeld, nicht aber dem teu-
ren Segment zuzurechnen sind. Ebenso wenig ist das Mietobjekt Schlossbergschule Spiez
(Schlusselmattenweg 23, 23a) in der nachfolgenden Liste enthalten, da fir den neuen Miet-
vertrag ab 1. Januar 2015 deutlich bessere Konditionen ausgehandelt werden konnten. Neu
wird die Nettomiete Fr. 133.00/m? pro Jahr betragen und damit im unteren Mittelfeld liegen.

Nr. | Mietobjekt 2 E E Begriindung der hohen Mietkosten
Ere
Qo

1 |Bern, 441.00 | Gegenstand der Zumiete sind Labor- und Buroflachen,
Freibura- die von der Universitat genutzt werden. Es handelt sich
strasse928 beim Labor um eine hochspezielle Infrastruktur, fiir die

es keinen Mietmarkt und daher auch keine adaquaten
Vergleichszahlen gibt.

2 |Bern, 297.70 | Nutzerin ist die Universitat. Der Mietvertrag wurde ge-
Haller- stutzt auf RRB 1802/2009 vom World Trade Institute
strasse 6 Ubernommen. Es bestehen zurzeit keine geeigneten

Alternativen. Die Miete liegt 6,3 % Uber dem oberen
Mittelfeld.

3 |Bern, 290.40 | Der Mietvertrag wurde im Rahmen der Kantonalisie-
Haller- rung der ehemaligen Hochschule flir Sozialarbeit und
strasse 8 Integration in die Berner Fachhochschule Gbernom-

men. Die Miete liegt 3,7 % Uber dem oberen Mittelfeld.
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Nr. | Mietobjekt % NE Begriindung der hohen Mietkosten

=

4 |Bern, 280.80 | Die Raumlichkeiten werden von der Universitat genutzt. Es
H bestehen keine geeigneten Alternativen. Die Miete fallt ganz

aller- o 7 : ;

strasse 8 knapp in dle'Kategorle der tezuersten Mietvertrage
(90%-Quantil = Fr. 280.00 m“/m).

5 |Bern, 721.00 | Das Objekt wird vom Zivilstandsamt Bern und dem Ausweis-
Laupen- zenErum Ber‘rl ge.nutzt. .Es wurde nutzgrspezifisch au§gebaut.
strasse 18 Dafur fallen jahrliche Zins- und Amortisationskosten im Um-

/ 18A fang von Fr. 441.--/m? an, welche per 31.03.2015 wegfallen
werden. Wegen der kurzen Amortisationszeit von 5 Jahren
fallen die jahrlichen Betreffnisse entsprechend hoch aus. Die
Mietausgaben hat der Grosse Rat am 7. September 2009 ge-
nehmigt. Die Rohbaumiete von Fr. 280.--/m? liegt im 90%-
Quantil und ist fir diese zentrale Bahnhofslage marktiblich
(orts- und quartiertblich).

6 |Bern, 294.40 | Dieser Mietvertrag wurde im Rahmen des Projekts Police
Neubriick- Bern am 1. Januar 2008 von der Einwohnergemeinde Bern

ubernommen. Das Objekt wurde speziell fir die ehemalige

strasse o

166 Stadtpol!zel_ausgebaut. Im Rahmen von Verhandlungen konn-
te der Mietzins per 1. Oktober 2012 um Fr. 100'000.-- pro Jahr
reduziert werden. Trotz der erreichten Reduktion ist die Miete
nach wie vor hoch.

7 |Bern, 461.20 | Der Mietzins beinhaltet Zins- und Amortisationszahlungen von
Zikaden- Fr. 310.70/m? bis zum 31. Januar 2017 fir spezifische Aus-

bauten der Berner Fachhochschule (Theater). Die kurze

weg 35A o ., .

/358 Amortlse.l.tlonsda_ger von 5 Jahren fuhrt auqh hier zu Qntspre-
chend héheren jahrlichen Betreffnissen. Die Grundmiete von
Fr. 150.5/m? liegt im unteren Mittelfeld.

8 |Biel, 318.30 | Der Mietzins beinhaltet Zins- und Amortisationszahlungen von
Burggasse Fr. 185.55/m? bis zum 30. Juni 2016 fiir nutzerspezifische
21/27/29 Ausbauten der Berner Fachhochschule (Hochschule der

Kinste). Wegen der kurzen Amortisationsdauer von 5 Jahren
fallen die jahrlichen Betreffnisse entsprechend hoch aus. Ab
Juli 2016 wird die Miete Fr. 132.75/m? betragen und damit im
unteren Mittelfeld liegen.

9 |Biel, 256.00 | Das Objekt wurde nutzerspezifisch fir das Betreibungs- und
Kontroll- Konk_.ursamt_und d_gn Obgringenieurkreis [Il ausgebaut. ngs
strasse 20 begriindet die erhéhte Miete, da darin Fr. 42.00 m?/Jahr fir

den erweiterten Ausbau enthalten sind. Die Grundmiete des
Standardausbaus betragt rund Fr. 214.00/m? und liegt damit
im oberen Mittelfeld.
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Nr. | Mietobjekt % NE Begriindung der hohen Mietkosten

=

10 | Biel, 269.00 | Das Objekt wurde nutzerspezifisch fur das Amt fir Kinder-
Kontroll- ge_lrten_, Volksschule und Beratung und fur da§ Amt fir _
strasse 20 Migration und Personenstand ausgebaut. Adaquate Vergleichs-

zahlen gibt es daflr nicht. Dies begriindet die erhéhte Miete,
da darin Fr. 57.00/m? fir den erweiterten Ausbau enthalten
sind. Die Grundmiete des Standardausbaus betragt rund

Fr. 212.00/m? und liegt damit im oberen Mittelfeld.

11 | Biel, 258.20 | Das Objekt wurde fir das Berufsbildungszentrum Biel-Bienne
Salzhaus- nutzerspe;ifisgh a_usgebaut. D_ies begrUndet_ die héhgre Mi_etg.
strasse 18 Unter Berlcksichtigung des Mieterausbaus ist der Mietpreis im

unteren Mittelfeld angesetzt.

12 | Biel, 267.20 | Das Objekt wurde fir die Schule fir Gestaltung Bern und Biel
Salzhaus- n_utzerspezifisch augge_baut. Dies bggrUndet den _h('jheren _Miet-
strasse 18 zins. Unter Berucksichtigung des Mieterausbaus ist der Miet-

preis im unteren Mittelfeld angesetzt.

13 | Biel, 294.20 | Der Mietzins beinhaltet Zins und Amortisationszahlungen von
Zentral- Fr. 122.50/m? bis zum 31. Aggust 2014 far nutzerspezifisc_he
strasse 62 Ausbauten der Berufs-, Studlen-' unq Laufbahnberatung B;el-
64 + 66 ’ Seeland. Ab September 2014 wird die Miete Fr. 171.70/m

betragen und liegt damit im Mittelfeld.

14 |Interlaken, | 404.60 | Der Mietzins beinhaltet Zins- und Amortisationszahlungen von
Bahnhof- Fr. 239.00/m? bis zum 31. Oktober 2015 fir nutzerspezifische
strasse 20 Ausbauten der Kinder- und Jugendpsychiatrie. Wegen der kur-

zen Amortisationsdauer von 5 Jahren fallen die jahrlichen
Betreffnisse entsprechend hoch aus. Ab dem 1. November
2015 wird die Miete Fr. 165.60/m? betragen und damit im unte-
ren Mittelfeld liegen.

15 |Langnau, 340.40 | Die Zumiete wurde im Rahmen der Reform der dezentralen
Markt- Verwaltung und Justizreform reqlisier’g unq mit GRB vom 1. April
strasse 7 2009 vom Grossen Rat genehmigt. Die Liegenschaft wurde

nach den Bedirfnissen des Zivilstandsamts sowie des Pass-
und Identitatskartendienstes aus- und umgebaut. Die erste fes-
te Mietdauer 1auft bis zum 31. Januar 2025. Auch nach dem
Wegfall der Zins- und Amortisationszahlungen von Fr. 50.25/m?
wird der Mietpreis jedoch noch im teuren Segment liegen.

16 |Lyss, 278.70 | Das Mietobjekt wurde per 31. Juli 2014 gekindigt, da sich die
Bahnhof- Gelegen'heit ein.e.r Standortoptimierqng mit gleichzeitig gunsti-
strasse 19 geren Mietkonditionen ergab. Die Miete des Ersatzobjekts an

der Grentschelstrasse 1 betragt voll ausgebaut Fr. 211.--/m?
und ist damit marktkonform.
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Nr. | Mietobjekt % £ Begriindung der hohen Mietkosten
=
17 | Moutier, 423.60 | Die Zumiete wurde im Rahmen der Reform der dezentralen

Verwaltung und Justizreform realisiert und am 7. September

ggﬁtrale 2009 vom Grossen Rat genehmigt. Nutzer sind das Betrei-
33 bungs- und Konkursamt, die Schlichtungsbehérde sowie das

RAV Jura bernois. Der Mietanteil von Fr.186.50/m? fir Mieter-
ausbauten fallt ab dem 1. November 2015 weg. Dennoch ist die
Miete von Fr. 237.10/m? fiir diesen Standort hoch und liegt so-
mit im teuren Segment.

4 Fazit und weiteres Vorgehen

Die kantonalen Mietobjekte sind gesamthaft betrachtet marktgerecht zugemietet. Fiir wenige
Mietobjekte mussen allerdings vergleichsweise hohe Mieten bezahlt werden. Die Griinde da-
fur sind sehr spezifisch und nicht systemisch bedingt. Kostentreiber sind in den meisten Fallen
nutzerspezifische Ausbauten, die mit zusatzlichen Annuitatszahlungen tber eine bestimmte
Zeit zu verguten sind. Dabei fallen die jahrlichen Amortisationszahlungen héher aus, wenn
eine Amortisationsdauer von lediglich 5 Jahren vereinbart wurde. Dies erlaubt aber, unnotige
Zinszahlungen Uber weitere 5 Jahre zu vermeiden.

Es ist schon seit mehreren Jahren eine selbstverstandliche Praxis des AGG, bei den Mietver-
handlungen méglichst gunstige, markttbliche Mietzinse zu erwirken. Diejenigen Objekte, fur
die heute vergleichsweise hohe Mietzinse bezahlt werden, sind bekannt und werden aufmerk-
sam beobachtet. Die Abteilung Portfolioentwicklung des AGG raumt der méglichst raschen
Ablésung ungiinstiger Mietvertrdge hohe Prioritat ein. Nebst dem Abschluss von Folgevertra-
gen mit besseren Konditionen oder der Zumiete geeigneterer Ersatzobjekte sollen Kostenop-
timierungen auch mit Konzentrationen in kantonseigenen Liegenschaften oder Verdichtungen
in den Mietflachen erzielt werden. Mietrechtliche Moglichkeiten zur Senkung der Mietzinse
werden laufend genutzt.

Anhang
* Motionstext mit Antwort des Regierungsrats
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