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Parlamentssitzung 13. Mérz 2017 Traktandum 3

Gemeindehaus Blauacker, Ablésung der Finanzierung durch die Pensionskasse
Kredit und Botschaft; Direktion Sicherheit und Liegenschaften

Bericht und Antrag des Gemeinderates an das Parlament

1. Zum beantragten Kredit

"Eine Stadt muss ihr Stadthaus kaufen" hiess es bereits im Dezember 2014 im "Bund". Der
Werdegang der Finanzierung des Gemeindehauses (GHB) wird im auch heute noch stimmigen
Artikel prazis geschildert (Beilage 6). Der damals fur 2015 in Aussicht gestellte Urnengang hat
der Gemeinderat spater nochmals um ein Jahr hinausgeschoben, weil er dem Stimmvolk die
Ausfinanzierung der Pensionskasse (PK) nicht im selben Jahr vorlegen wollte wie die Ablésung
der Finanzierung in der Héhe eines Kredits von ca. 14,6 Mio Franken. Seither hat sich der
Sachverhalt noch mehr zu Gunsten der Ablésung der Finanzierung verandert: die
Refinanzierungskosten sind nochmals gesunken und die im HRM2 vorgeschriebene
Abschreibung betragt seit anfangs 2016 noch jahrlich 3% der Gesamtinvestition anstatt wie
vorher 10 % des Restbuchwerts. Dadurch wird die Erfolgsrechnung wesentlich weniger belastet
als noch unter dem HRM1. Im Vergleich zur Miete spart die Gemeinde bereits im ersten Jahr
nach der Ablésung der Finanzierung rund 280'000 Franken.

Die Hohe des Kredits von 14,33 Mio Franken. wird in der Botschaft ausfiihrlich hergeleitet. Der
Bericht und Antrag an den Grossen Gemeinderat und die entsprechenden Protokollausziige
sind sehr informativ (siehe Archiv vom 25. Februar 2002). Er hat damals schon eine
"Rickabwicklung" des Geschéfts beschlossen.

Die Finanzkommission hat das Geschaft an mehreren Sitzungen beraten. Der Gemeinderat hat
ihr im Januar 2016 Bericht erstattet. Die Empfehlungen und Beschliusse der Finanzkommission
wurden bei der Weiterbearbeitung des Geschéfts beriicksichtigt.

2. Losungsmadglichkeiten; Szenarien

Der Gemeinderat hat finf mogliche Szenarien gepruft:

1. Ablésung der Finanzierung

2. Verkauf des Bodens an die PK

3. Einrdaumung eines Baurechts zu Gunsten der PK

4. Fortsetzung des bisherigen Verhéltnisses.

5. Ablésung der Finanzierung durch Uebertragung von Grundstiicken an die PK

Die Ergebnisse sind in einer Tabelle zusammengefasst (Beilage 3). Die kurz-, mittel- und vor
allem langfristig kostengiinstigste Variante fiir die Gemeinde ist die Ablésung der Finanzierung.
Hinzu kommen Vorteile bei der Bewirtschaftung: keine andere Variante kommt mit so wenigen
Schnittstellen aus.

Als Untervariante wurden Uberlegungen zu einer alternativen Finanzierung anstatt Beschaffung
von Geld auf dem Kapitalmarkt angestellt (Szenario 5).
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Dass die Ablésung der Finanzierung fir die Gemeinde die weitaus gunstigste Losung ist, wurde
bereits erwahnt. Auch die neue Untervariante &ndert daran nichts. Sie wirde konkret bedeuten,
dass die Gemeinde der PK gut rentierende Liegenschaften im Wert von rund 14,33 Mio
Franken ubereignen musste anstatt Geld zu Uberweisen. Da die Gemeinde im FV ausser zwei
Mehrfamilienhdusern mit Alters- und Behindertenwohnungen fast nur kleine und alte
Liegenschaften besitzt, misste sie sich auf Baurechte beschranken. Die rund 2,5 Mio Franken
Baurechtszins, die die Gemeinde jéhrlich erwirtschaftet, entsprechen bei einem Zinssatz von
4,5 % (Vorgabe HRM2) einem Kapital von rund 54,5 Mio Franken. Das bedeutet, dass die
Gemeinde mehr als ein Viertel ihrer Baurechtsliegenschaften auf die PK Ubertragen musste, um
den an die PK zu bezahlenden Betrag zu finanzieren. Per saldo misste sie auf einen Viertel,
d.h. ca. auf 657'000 Franken Baurechtszins verzichten, um ca. 125000 Franken
Fremdkapitalzinsen einzusparen. Selbst wenn die Gemeinde die Baurechte der PK teurer
verkaufen kénnte und somit auf weniger Baurechtszins verzichten musste, bliebe eine grosse
Differenz. Fur die Gemeinde ist die neue Untervariante von allen Losungsmaoglichkeiten die
schlechteste.

3. Haltung der PK

Obwohl die PK verselbstandigt wurde, kann die Gemeinde sie nicht vollstandig als
aussenstehende Dritte betrachten. Falls die PK in finanzielle Schwierigkeiten geriete, musste
die Gemeinde sie hdchstwahrscheinlich mit grosseren Beitrdgen stitzen. Die Gemeinde tut
deshalb gut daran, das Geschéft auch aus dem Blickwinkel der PK zu betrachten. Dazu haben
auch die externen Fachpersonen (Herr U. Bolz und Herr Chr. Elsener) geraten.

Die PK hat ihre Absichten im Brief vom 8. Marz 2016 an den Gemeinderat bekundet (Beilage).

Darin wird sinngemass ausgefihrt,

e dass es nicht im Interesse der PK sei, 14,6 Mio Franken Gberwiesen zu erhalten,

e dass die sachenrechtliche Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse zwingend sei,

e dass die PK sowohl am Kauf der Parzelle Koniz / 90 wie auch an der Errichtung eines
Baurechts interessiert sei und dass demzufolge

o die Fortsetzung des Mietverhaltnisses im Vordergrund stehe.

Der Gemeinderat hat der PK zwar grosses Verstandnis entgegengebracht. Er musste aber

sinngemass folgendes Fazit ziehen (Brief vom 23. Mai 2016; Beilage):

e Die Refinanzierungkosten sind noch weiter gesunken. Die Gemeinde konnte ein
langfristiges Darlehen fur 0,875 % aufnehmen.

e Sowohl der Verkauf des Landes als auch die Einrdumung eines Baurechts wiirde die
Situation fur die Gemeinde verschlechtern, da entweder der Kaufpreis fir das Land verzinst
oder Baurechtszins bezahlt werden musste.

e Bereits im ersten Jahr nach der Abldsung der Finanzierung wirde die Gemeinde in der
Erfolgsrechnung rund 269'000 Franken einsparen. Dies trotz der Abschreibung von 3 % pro
Jahr.

e Die Ablosung der Finanzierung PK ist fur die Gemeinde kurz-, mittel- und langfristig die
weitaus gunstigste Losung.

Aus diesen Griinden hat der Gemeinderat das Angebot der PK abgelehnt und angekiindigt,

dass dem Parlament und den Stimmberechtigten ein Kreditantrag unterbreitet werden wird.

4. Alternative Lésung, Fazit

Aufgrund des Beschlusses der GPK vom 28. November 2016 hat der Gemeinderat mit der PK

Verhandlungen (ber die Fortsetzung der Finanzierung gefiihrt. Diese brachten folgende

Feststellungen und Ergebnisse:

e Beide Parteien wollen eine rechtlich einwandfreie, klare und transparente Losung.

e Dieser Vorgabe entspricht am Besten die Begriindung einer Baurechtsparzelle fir die PK
und die Vermietung des GHB an die Gemeinde.

e Das Baurecht muss selbsténdig und dauern sein, damit es als Parzelle begriindet werden
kann und damit die PK auch sachenrechtlich Eigentiimerin des GHB wird.
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Die Mindestdauer fir ein solches Baurecht betragt 30 Jahre.

Der abzuschliessende Mietvertrag muss ebenfalls mindestens 30 Jahre gelten. Sonst
wirde fur die PK die Gefahr bestehen, dass sie plétzlich vor einem leeren Gemeindehaus
steht.

e Als Eigentumerin des GHB muss die PK Rickstellungen fir kinftige Sanierungen und
Renovationen  tdtigen, Reparaturkosten Uber Fr. 200.-- pro Fall tragen,
Versicherungspramien zahlen usw. Diese Ausgaben missen mit dem Mietzins finanziert
werden. Zusammen mit der Eigenkapitalverzinsung ist dafir eine Bruttorendite von bis zu
55 % erforderlich. Bei einem Anlagekapital von 16,05 Mio Franken ergibt dies einen
Mietzins von 882'750 Franken pro Jahr.

e Die Hohe des Mietzinses wurde mit der PK noch nicht definitiv ausgehandelt. Evtl. wirde
sie der Gemeinde noch geringfligig entgegen kommen. Auf das Fazit des Gemeinderats
héatte dies aber keinen Einfluss: die Ablésung der Finanzierung bleibt fir den Gemeinderat
die kurz-, mittel- und langfristig beste Losung.

Falls sich das Parlament fur die Baurechts- und Mietldsung entscheidet, wird der Gemeinderat
die Verhandlungen mit der PK zu Ende fiihren, die Berichte und Antrdge ausarbeiten und das
Geschaft 2018 dem Parlament zu Handen der Stimmberechtigten vorlegen. Wéhrend dieser
Zeit wird das bestehende Vertragsverhéltnis fortgesetzt.

5. Auswirkungen auf Erfolgsrechnung und Bilanz
Die Erfolgsrechnung wird ab 2018 jahrlich um 280’000 Franken entlastet.

Die Schulden nehmen brutto um den Kreditbetrag von rund 14,33 Mio Franken zu. Die vom
HRM2 vorgeschriebene Abschreibung von 3% (= 429'900 Franken pro Jahr) fuhrt nicht zu
einem Schuldenabbau sondern zu stillen Reserven. Anders als ein Hauseigentimer nimmt die
Gemeinde Geld nicht fur ein bestimmtes Objekt auf sondern fir den gesamten Haushalt. Die
beim Hauseigentimer ersichtlichen Folgen der Amortisation (Schuldenabbau und Rickgang
der Zinslast) sind daher bei der Gemeinde nicht vorhanden.

Die Nettoverschuldung nimmt nicht zu. Der Wert des Gebdudes betragt im Mindesten den
beantragten Kreditbetrag von 14,33 Mio Franken.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgende Beschliisse zu fassen:

1. Mit X zu Y Stimmen bei Z Enthaltungen beantragt das Parlament den Stimmberechtigten,
folgenden Beschluss zu fassen:

Fur die Ablésung der Finanzierung durch die Pensionskasse Koniz fir die Erstellung des
Gemeindehauses Blauacker wird ein Kredit von 14,33 Mio. Franken zu Lasten Konto Nr.
4610.5040.0203 "Gemeindehaus Blauacker" bewilligt.

2. Die Botschaft an die Stimmberechtigten und der Wortlaut des Stimmzettels werden
genehmigt.

Koniz, 25. Januar 2017

Der Gemeinderat
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Beilagen:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7

Botschaft an die Stimmberechtigten
Stimmzettel

Szenarien mit Alternativen

Formular Folgekosten HRM2

Botschaft Blauacker 1999

Artikel im "Bund", 24. Dezember 2014
Brief PK / Gemeinde vom 8. Marz 2016
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| GsenBavuN BLAUACKER

] BOTSCHAFT UND

¥ ABSTIMMUNGSEMPFEHLUNG

. Liebe Mitbijrgerinnen und Mitbixrger

Mit dieser Botschaft bitten'Sie, Par-

.. lament und Gemeinderat gemein-

sam, den nachfolgenden drei Ab-
- stimmungsvorlagen zuzustimmen.
Ihr Ja macht den'Weg frei fir eine

~ erste Etappe der Uberbauung des’
- Blauackerareals, nachdem der alte ' |

Werkhofin zwei Jahren definitiv an

den neuen Standort an der Muh-

lernstrasse ziehen wird.

KEINE UBERBAUUNG IV
BLAUACKER OHNE -
'UBERBAUUNGSORDNUNG
Das Blduackerareal liegt in einer
Zone mit Planungspflicht (ZPP) und
kann nur mittels Uberbauungsord-
nung lberbaut werden. Die Uber-
bauungsordnung umfasst das Ge-
biet zwischen Schwarzenburg-
‘strasse und Bahnlinie BLS sowie
die neué Strassenverbindung zwi-
schen Schwarzenburg- und Sage-
strasse. Der Uberbauungsplan ist
in sechs Baufelder unterteilt und
~ definiert wichtige Aussenraume
und Verkehrsanlagen. Die Uber-
bauungsvorschriften - regeln die
Bauten und deren Nutzung, die
Umgebungsgestaltung sowie die
- Stellung der Uberbauungsordnung

zum (ibefrgeordneten Recht.

Die Uberbauungsordnung wird
Ihnen als erste der drei Vorlagen
zur Abstimmung unterbreitet.
Wenn Sie Ja zur Uberbauungs-
ordnung Blauacker sagen, sind
die rechtlichen Voraussetzungen
gegeben, damit die Blduackeriiber-

- bauung Uberhaupt realisiert wer-

den kann. Die einzelnen Projekte
und die Kredite sind damit noch
nicht genehmigt. '

DER BLAUACKER GEHORT
NICHT DER GEMEINDE
ALLEIN

Obwohl das Blauackerareal im Ei-

- gentum der Gemeinde steht, kann

sie nicht alleine dariber verfligen.
Die Burgergemeinde Bern be-
stimmt mit. Warum dies? 1961 er-
warb die Gemeinde von der Bur-
gergemeinde Bern das heutige
Blauackerareal. Der Kauf erfolgte
wegen des glinstigen Preises (75
Franken pro m?) zweckgebunden

. fiir die Errichtung eines Verwal-

tungsgebaudes, fiir offentliche -
Griinanlagen und Verkehrsver-
bindungen. Bei einer Zweckent-
fremdung, z.B. einerkommerziel-
len Nutzung, hat die Burgerge-
meinde ein Rickkaufsrecht.

Im Blauacker soll nicht nur ein
neues Verwaltungsgebaude, son--

“dern auch ein Geschéftszentrum

fur Einkauf und D|enstle|stungen
entstehen.




Luftbild Zentrum Kéniz
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Die Burgergemeinde verzichtet da-
rauf, die Parzelle zurlickzukaufen.
Sie will aber einen Anteil an der

‘kommerziellen Nutzung des Blau-

ackers. Die beiden Gemeinden
sind Giberein gekommen, dass die

Burgergemeinde knapp 32% an

der Nutzung fiir das Kommerz-
gebdude erhalten soll. Dieser Ver-
trag mit der Burgergemeinde Bern
wurde vom Parlament genehmigt.

VERWALTUNGSGEBAUDE

DIE GEMEINDE BRAUCHT
DRINGEND EIN NEUES

Seit Jahren verfolgt unsere Ge-
meinde das Ziel, eine blirgerfreund-
liche und kostenglinstige Verwal-
tung anzubieten. Dies kann mit
dem Bau des neuen Verwaltungs-
gebdudes erreicht werden. Von
den vierzehn bisherigen Stand-
orten kdnnen sechs bis neun abge-
baut werden. Das aus dem Wett-
bewerb hervorgegangene Projekt
sieht hierflir die Erweiterung des




'Fiir das neue Verwaltu ngsgebaude

vertrauten Gemeindeverwaltungsge-
b&udes Landorfstrasse 1zu einem
quadratischen, modernen Verwal-
tungsbau (ca. 4 600 m? Bruttoge-
schossflache) mit geschlossenem
Innenhof vor. Es sind 150-160 Ar-
beitsplatze vorgesehen.

v

ist mit Kosten von 15,8 Mio. Fran-

.ken zu rechnen (vgl. Kasten).

Der Neubau ist kostenneutral. Das

-erreichen wir, indem wir zugemie-

tete Objekte aufgeben (Ersparnis
ca. 700000 Franken pro Jahr) und
frei. werdende eigene Gebé&ude
vermieten (Einnahmen von rund
175 000 Franken pro Jahr). Diese
Einsparungen/Mehreinnahmen
von rund 875000 Franken pro Jahr
entsprechen einem Kapital von ca.

Y

| bdelloto Blguacker mit Neubauten.




Die Ampeln sollen verschwinden
und Kreiseln Platz machen. Die
entsprechende Vorlage liegt - weil
es sich um eine Kantonsstrasse
handelt - beim Kanton in Bearbei-
tung, der Kredit von rund 12 Mio.
Franken muss noch vom Grossen
Rat des Kantons Bern genehmigt

werden. Der Kostenanteil der Ge-

- meinde betréagt ca. 40% und unter-
liegt nicht der Volksabstimmung.

Neben der Sanierung der Schwar-
zenburgstrasse soll eine neue un-
_terirdische Strasse die Kantons-

strasse und die Sagestrasse ver-
binden. Dank dieser neuen Stras-
senverbindung kann die Landorf-
strasse im Bereich Bahniibergang |
und Einmiindung in die Kantons-
strasse teilweise, d.h. wahrend der
verkehrsarmen Zeit, geschlossen
werden. Die Staus wegen der ge-
schlossenen Bahnschranke werden

- weitgehend der Vergangenheit an-

gehoren. Die fiir dieses Projekt not-
wendigen Kredite liegen in der
Kompetenz des Parlaments.

| Stapfen und Blduacker — der zukiinftige Bléuackerplatz




DAS PROJEKT WERTET EIN ZEN-
TRALES GEBIET IN KONIZ AUF

Mit der Planung Blauacker wird ein
zentrales Gebiet in Koniz mit gros-
-sem gestalterischem Defizit auf-
gewertet. Nachdem alle fritheren .
Anstrengungen planerischer -Art
gescheitert sind, ist das Ziel jetzt
greifbar nahe: Die Plane flir das
- Bliduackerareal werden durch die
Grundelgentumerlnnen die Inve-
storen, den Kanton (Sanierung
‘Kantonsstrasse), die Trager des 6f- |
fentlichen Verkehrs (BLS und SVB)

- und die Gemeinde mitgetragen.

DAS SCHERZHAUS WIRD
ERHALTEN ‘

Als bedeutender kultureller bauli-
cher Zeuge und das Ortsbild pra-
gendes Schutzobjekt soll das.
Scherzhaus mit Sorgfalt restauriert
werden.. Im ehemaligen Okono-
mieteil sind 6ffentliche/halboffent-
liche Nutzungen vorgesehen; im
Stockteil steht die Dienstleistungs-
nutzung im Vordergrund. Die Reali-
sierung soll parallel zum geplanten
Geschéftshaus der privaten -Inve-
storen erfolgen

Liebe Mltburgermnen und
Mitbiirger

Der neue Werkhof, das neue
Geschafts- und Verwaltungs-
zentrum im Blduacker, die Sa-
nierung der Schwarzenburg-
strasse und die neue unterirdi- |

sche Strassenverbindung bil-

den zusammen eine Einheit.
Nur wenn sie alle zusammen
realisiert werden, erhalt Kdniz
im Blauacker ein modernes, le-
bendiges Zentrum. Parlament
und Gemeinderat empfehlen
Ihnen deshalb alle drei Abstim-
mungsvorlagen zur Genehmi-
gung. Die nachfolgenden Sei-
ten enthalten im Anhang lllu-
strationen und detaillierte An-
gaben zu allen drei zur Abstim-
mungvorgelegten Projekten.

Die alte Gemeindeverwaltung an der
Landorfstrasse 1 bildet das Ecksttick
des neuen Verwaltungsgebéudes




1 Das neue Veltungsgebé.ude
2-Geschéftszentrum und Scherzhaus

DAS PROJEKT HAT EINE HOHE
WIRTSCHAFTLICHE BEDEUTUNG

Der Bliuacker befindet sich an be- -

ster.Zentrumslage von Kéniz. Aus
‘diesem Grund hat der Blauacker ei-
nen hohen wirtschaftlichenWert.
Das Projekt 16st ein Investitions-
volumen von rund 60 Mio.
Franken aus. Davon tragen Priva-
te rund 28 Mio., die Gemeinde
rund 25 Mio. und der Kanton
rund 7 Mio. Franken. Diese Inve-
stitionen sind fir die Wirtschaft
von grosser Bedeutung und tragen

zur Schaffung und Erhaltung von
Arbeitsplatzen bei.

DAS PROJEKT IST FINANZIELL

TRAGBAR

Betriebswirtschaftlich ist das Blau-
ackerprojekt sinnvoll und verur-
sacht langerfristig keme Mehrko-
sten.

Das neue Verwaltungsgebaude ist
kostenneutral und kann mit den
bisherigen Mieten und den Mehr-
einnahmen eigener, frei werdender
Liegenschaften finanziert werden.
Am neuen Standort kann rationel-
ler gearbeitet werden, was sich po-
sitiv auf die'Betriebskosten auswir-
ken wird.

Der Baurechtsvertrag mit der Mi-
gros bringt der Gemeinde einen
jahrlichen Ertrag von rund 300000
Franken. Bezogen. auf die Laufzeit
des Vertrages von 60 Jahren sind
dies 18 Mio. Franken.




16 Mio. Franken (Kapitalisierungs-

satz 5 1/2%). Dies reicht aus, um
das neue Verwaltungsgebaude zu

finanzieren. Die Gemeinde beab-

sichtigt, das Gebdude selber zu
bauen. Die Erstellung durch einen

| . Dritten ware auch denkbar. Der Ge-

meinderat wird sich im Realisie-
rungszeitpunkt fur die wirtschaft-
lich glinstigste Finanzierung ent-
scheiden. Die Zusammenlegung
bringt der Gemeindeverwaltung
namhafte betriebliche Vorteile (z.B.
kirzere Wege, raschere Kommuni-
kation, .geringere Anzahl Maschi-
nen und Koplergerate einfacheres

EDV-Netz,  geringere Heizkosten,

_Emsparungen bei Remlgung und
Unterhalt)

Der Kredit fir das Verwaltungs-

gebdude ist die zweite Abstim-

mungsvorlage in dieser Botschaft.

OHNE GROSSINVESTOR KEINE
BLAUACKERUBERBAUUNG

Das geplante Geschéftshaus  soll
vollumfanglich durch private In-
vestoren- finanziert- werden. Die
Migros will ihren Standort ‘'vom
Landorf msZentrum Blauacker ver-
legen und mehr als 20 Mio. Fran-
ken ins neue Geschéftshaus inve-
stieren. Gemeinde Kéniz und Bur-
- gergemeinde Bern sind bereit, der
Migros und anderen Investoren das
Land fiir das Geschéaftshaus im Bau-

recht abzutreten. Der Baurechts-

vertrag dauert sechzig Jahre, der
Baurechtszins betragt 440 000
Franken pro Jahr.Von diesem Bau-

rechtszins erhilt die Gemeinde .

rund 300000 Franken, der Rest geht
an die Burgergemeinde.

- dritte Abstlmmungsvorlage in die-

" Im Zentrum von Koéniz nimmt der

~der Sanierung der Schwarzen-

Der Baurechtsvorvertrag ist die

ser Botschaft

VERKEHRSMASSNAHMEN -

Verkehr zu, mit oder ohne Blau-
ackeruberbauung Im Rahmen

burgstrasse zwischen ABM und
Schloss werden verschiedene
Massnahmen im Stil der Sefti-
genstrasse umgesetzt.

Die neue und alte Strassengestaltung zwisch



ANTRAGE

Der Grosse Gemeinderat beantragt |

‘den Stimmberechtigten mit37 zu 0
Stimmen, folgenden Beschluss zu
fassen: '

1. Uberbauungsordnung

Die Uberbauungsordnung Blau-
bestehend aus Uberbau-
ungsplan und Uberbauungsvor—'

acker,

schriften, wird beschlossen.

Die Nutzungsplananderung inner-

halb des Perimeters der Uberbau-

ungsordnung, Blduacker wird be-

schlossen. -

Der Grosse Gemeinderat beantragt
' den Stimmberechtigten.mit37zu 0

Stimmen, folgenden Beschluss zu
~ fassen:

2. Verwaltungsgebaude

| Fir die Erstellung eihes neuen
Verwaltungsgebéudes im Ralimen
der Uberbauung Blduacker inkl.
Umbau des bestehenden Ge-
| bdudes Landorfstrasse 1,
wird ein Kredit von 15020000 Fran-
ken (Kostendach) zuziiglich all-
fallige Teuerung zu Lasten der
| Investitionsrechnung, Konto Nr.
| 141.503.0247 bewilligt.

Der Gemeinderat wird erméchtigt,
Anderungen, die im Laufe der Bau-

ausfiihrung im Interesse des Wer-

kes notwendig werden, vorzuneh-
men und die wirtschaftlich gin-
stigste Finanzierung des Verwal-

tungsgebaudes zu wahlen, sofern

“sie den Rahmen des Bauprojektes
sowie des Kredites nicht sprengen.

A

- Juni

Koniz,

Der Grosse Gemeinderat beantragt
den Stimmberechtigten mit37 zu 0

_fassen:

3. Baurechtsvorvertrag

Der Baurechtsvorvertrag vom 2.
1999 zwischen der Mitei-
' gentimergemeinschaft Bléuacker
als Grundeigentimerin und der
Bauherrengemeinschaft Blauacker

als Baurechtsnehmerin wird ge-

nehmigt.

Def _.Gemeinderat'wi:rd mit dem
Vollzug dieser Beschliisse beauf- |

tragt.

Koniz, den 13. September 1899

IM NAMEN DES GROSSEN
- GEMEINDERATES ‘

Der Pré.sident: Val.entin Lagger |

Der Sekretér: Matthias Burkhalter

| .Anhan
Uberbauungsordnung Bléu-
acker (Vorschriften und Plan)
. Pléne Verwaltungsgebdude
- Baurechtsvorverirag Gemein-
de/Burgergemeinde und

Migros Aare/Dritte

Stimmen, folgenden Beschluss zu

i ) ;
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Bern

Eine Stadt muss ihr Stadthaus kaufen

Die Gemeinde K6niz kommt wohl nicht umbhin, fiir 15 Millionen Franken ihr eigenes Gemeindehaus zu kaufen. |
Der Kauf fdllt in Zeiten angespannter Finanzen und wird die Schulden der Gemeinde hochschnellen lassen.

Marc Lettau

Am Konizer Gemeindehaus gibt es gar
nichts auszusetzen. Fiir die Angestellten
ists ein guter Arbeitsort, fiir die Konizer-
innen und Konizer ein Beispiel biirger-
freundlicher Verwaltung und fiir Kultur-
und Politikinteressierte dariiber hinaus
die Adresse fiir anregende Veranstaltun-
gen. Nicht ohne Stolz sagt Gemeindepra-
sident Ueli Studer (SVP): «Das Gemeinde-
haus ist gewissermassen zur Loeb-Ecke
von Koniz geworden.» Ursache dafiir ist
zu einem wesentlichen Teil die Architek-
tur: Ein Neubau aus Glas umfasst kithn
das historische Gemeindehaus. Im In-
nern trifft die Moderne auf altes Ge-
mauer, das einst die Aussenfassade bil-
dete. Diese Verschachtelung von alt und
neu ist auch zehn Jahre nach der Fertig-
stellung von besonderem Reiz.

Ein Schnidppchen fiir 1 Franken

Sehr verschachtelt ist allerdings auch
die finanzielle Konstruktion rund um die
Liegenschaft. Das Konizer Gemeinde-
haus gehort nicht - wie sein Name ver-
muten ldsst - der Gemeinde Koniz, son-
dern ihrer Pensionskasse. Und den Bo-
den, auf dem das Gemeindehaus steht,
hat die Gemeinde 2002 fiir einen Fran-
ken ebenfalls ihrer Pensionskasse ver-
macht. Das Hauptmotiv fiir diese Kon-
struktion liegt in der angespannten da-
maligen Finanzlage: K6niz umging so die
vorgegebenen und belastend hohen Ab-
schreibungssétze. Statt das Gemeinde-
haus selber zu besitzen, kam es die Ge-
meinde giinstiger, es de facto von ihrer
eigenen Pensionskasse zu mieten. Die
Devise war, moglichst jede weitere Ver-
schuldung der Gemeinde zu vermeiden.

Kasse wurde verselbststindigt

Doch seit der Verselbstdndigung der
Pensionskasse im Jahr 2011 ist aus dem
damaligen Coup ein Problem geworden.
Die Revisionsstelle der jetzt von der Ge-
meinde losgeldsten Pensionskasse be-
maéngelt, insbesondere der Schnipp-
chenkauf der Gemeindehausparzelle fiir
nur einen Franken sei ein zu bereinigen-
der Problemfall. Zwar hatte das Parla-
ment 2002 den Landverkauf unzweideu-
tig abgesegnet. Ebenso unzweideutig
hatte das Parlament damals auch gefor-
dert, die Kasse miisse der Gemeinde den
Boden dereinst fiir wiederum einen
Franken zuriickverkaufen. Aber grund-
buchrechtlich ist nirgends festgehalten,
dass der «Handelswert» der Parzelle
blosse 100 Rappen betragen soll.
Politisch wére dies auch kaum zu recht-
fertigen: Gemeindeboden, also ein
wahrschafter Teil des «Volksvermo-
gens», kann ja kaum zu einem derart
symbolischen Preis verdussert werden.
«Ein Risiko» ist fiir die Pensionskasse
also, liberhaupt eine Parzelle im Porte-
feuille zu haben, deren Wert letztlich
undefiniert und unsicher ist.

Die verselbststdndigte Kasse drangt
deshalb darauf, den Boden wieder der
Gemeinde zu iibertragen - und ihr im
gleichen Zug das darauf stehende Ge-
meindehaus zu verkaufen. Ganz spruch-
reif ist die Sache noch nicht, aber Ge-
meindeprdsident und Finanzvorsteher
Ueli Studer bestétigt die «strategische
Uberlegung», im Jahr 2016 das Gemein-
dehaus fiir schatzungsweise 15 Millionen
Franken (+ 1 Franken fiir den Boden) zu
iibernehmen.

Fiir Studer kein Traumgeschift

Fir Studer wird die Sache kaum zum
Traumgeschift werden. Dem Souverin
zu erkldren, warum eine Gemeinde fiir
ihr eigenes Gemeindehaus Millionen

-

hinblittern muss, ist an sich schon eine
anspruchsvolle Aufgabe. Und warum
der Handel ausgerechnet wihrend einer
finanziellen Durststrecke getitigt wer-
den soll, diirfte den Erkldrungsaufwand
deutlich erhohen: Koniz kiindigt fiir
2016 auch eine Steuererhéhung an.
Gleichwohl sieht Studer gute Griinde
fiir die «Bereinigung». Als Mieterin sei die
Gemeinde mit steigenden Mietzinsen
konfrontiert. Kaufe sie das Gemeinde-
haus, profitiere sie von den derzeit tiefen
Zinsen auf dem Kapitalmarkt: Die Schuld-
zinsen fiirs neu aufgenommene Geld 13-

Das stddtische Konizer Gemeindehaus: Moderne Architektur und altes Geméuer ineinander verschachtelt. Foto: Adrian Moser

gen tiefer, als der derzeit zu bezahlende
Mietzins. Selbstredend bricht Studer
darob nicht in Begeisterung aus: Er sel-
ber ist mit dem Anspruch angetreten, die
Schulden zu senken. Ubernimmt Kéniz
das Gemeindehaus, schnellen die Schul-
den fiirs Erste wieder hoch.

Aber eine Sorge kommt selten allein.
Koniz bereitet sich derzeit auch auf den
Primatwechsel ihrer Pensionskasse vor.
Die Umstellung vom Leistungs- zum Bei-
tragsprimat wird die Gemeinde mit eben-
falls 15 Millionen Franken abfedern miis-
sen. Studer vertritt die Haltung, Gemein-

dehausriickkauf und Primatwechsel soll-
ten nicht im gleichen Jahr vollzogen wer-
den: «Alles auf einmal zu tun, ist in die-
sem Fall politisch nicht zumutbar.»

Ubrigens: Gebaut wurde das Verwal-
tungszentrum an der Landdorfstrasse 1
ganz klar als Stadthaus. Weil Koniz aber
Abstand von der Idee nahm, sich Stadt zu
nennen, mutierte das Stadthaus zum
Gemeindehaus. Schade ist aus Konizer
Perspektive nur dies: Wer sein Stadthaus
anderen Uberldsst und es spiter als Ge-
meindehaus erwirbt, darf leider keinen
Preisnachlass erwarten.

Adventskalender
24. Dezember

Friede und
Gesundheit

Was bedeutet Weihnachten fiir
personlich?

Die Geburt von Jesus Christus i
wunderbarste und segensreichsi
schenk fiir mich. Der Glaube sc¢
uns im Leben doch immer wiede
und Kraft!

An welches Weihnachtserlebni:
erinnern Sie sich immer wiede;
gerne?

Wenn wir Kinder den zweiten
nachtstag bei unseren Tanten -
ren die drei Schwestern unseres
- verbringen durften. Wir sass¢
sammen an einem langen Tisch.
dem Platz stand eine Kerze, di
grossen Raum erhellte. Tante Mii
uns jeweils eine Weihnachtsgesc!
vor. Als Uberraschung erfreute
Kinder die Eltern mit einem Kri
spiel, das Tante Frida mit uns eir
hatte. Einmal durfte ich der Engi
und draussen vor der Tiir das s
Lied «Vom Himmel hoch da kom
her» singen. Das war fiir mic
Hohepunkt des damaligen Weihn
festes.

Welches war das schonste /
schlimmste Weihnachtsgescher
Einmal befand sich unter dem sch
schmiickten Weihnachtsbaum eir
kleines «Bdbi»-Bettchen. «Hoffe
fiir mich», dachte ich. Ich war
gliicklich, als ich es dann tatsdch
meinen kleinen Hidnden hielt. Ic
die Jiingste von allen.

Worauf wiirden Sie an Weihnac
gerne verzichten?

Aufden ganzen Rummel, den mar
wollt unterwegs in der Stadt antri
finde es schade fiir die besinnlich

Haben Sie einen Weihnachtswu
fiir sich oder fiir andere?

Ich wiinsche der ganzen Mens
Friede und Gesundheit. Zudem
ich, dass es keine Glaubenskriege
gibt.

Welches Rezept (Giiezi, Festme
wiirden Sie gerne mit anderen
«Bund»-Leserinnen und Lesern
teilen.
Ich backe keine Giiezi mehr. Das
lasse ich den Jiingeren. Mutters
rezepte habe ich viele Jahre fiir
Familie als Tradition (ibernomme
feine Geruch liegt in Gedanken no
mer in der Luft. Ja, dies alles sinc¢
nerungen, welche bei mir zei
«léngi Zyt» hervorrufen.

Susanne Otz, Bern

Wir danken allen Leserinnen und
die uns einen Beitrag zum Advents
der zukommen liessen. Mit dem E
von Susanne Otz endet die diesj
Weihnachtsserie.

Advent Alle Be'trage im Adventskalend

www.advent.derbund.ch




PENSIONSKASSE DES PERSONALS
DER EINWOHNERGEMEINDE KONIZ

Direktion Prasidiales und Finanzen ! Stahsabteilung
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Einwohnergemeinde Kéniz | 1 8 kg o 77 | % Martin Baumann
Gemeinderat 7ed Y N\ | Geschifsfihrer
Landorfstrasse 1 | ‘ i &

3098 Kéniz - | T0319709251

F 03197092 17
martin.baumann@koeniz.ch

Koniz, 8. Marz 2016 -

Verwaltungsgebiude Bliuacker, Landorfstrasse 1 |

Sehr geehrte Damen und Herren des Gemeinderates

Anlasslich der Sitzung der Verwaltungskommission vom 4. Marz 2016 informierte der Gemein-
deprésident tber den aktuellen Stand betreffend die Rickabwicklung der Finanzierung des
Verwaltungsgebaudes Blauacker. Im Anschluss hat die VK die heutige Interessenslage der
Pensionskasse erdrtert. Hier unsere Uberlegungen:

- Die Struktur des Versichertenbestandes der Pensionskasse hat sich weiter verschlechtert.
Das Deckungskapital der Rentenbeziehenden betrdgt mittlerweile 60% der Verpflichtungen,
Tendenz steigend.

- Die zukiinftigen Ertragsaussichten im Bereich festverzinslicher Werte werden flr die kom-
menden Jahre nur knapp positiv beurteilt, die Volatilitdt im Bereich Aktien hat stark zuge-
nommen und wird weiterhin hoch bleiben.

- Die Risikofahigkeit der Pensionskasse ist mit einem Deckungsgrad von ca. 101% stark ein-
geschrankt.

- Es ist nicht im Interesse der Pensionskasse, per 1. Januar 2017 einen Betrag von rund CHF
14.5 Mio Uberwiesen zu erhalten, der dann angelegt werden muss.

- Verschiedene Eckwerte, welche in der Absichtserklarung aus dem Jahr 2014 unter Punkt 5.3
festgehalten wurden, entsprechen nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten.

- Die sachenrechtliche Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse ist aufgrund der bestehenden
Einschrankung der Revisionsstelle zur Jahresrechnung der Pensionskasse zwingend.

- Die Verwaltungskommission kann sich sowohl einen Kauf der Parzelle Nr. 90 als auch die
Errichtung eines Baurechts (Formalisierung des Status quo) vorstellen.

Infolge der verdnderten Interessenslage steht fur die Pensionskasse die Weiterfihrung des
Mietverhéltnisses im Vordergrund. Gerne wiirde die Verwaltungskommission deshalb gemein-
sam mit dem Gemeinderat eine Losung erarbeiten, welche die Interessen der Gemeinde wie
auch diejenige der Pensionskasse gleichermassen beriicksichtigt, damit Ziffer 8 der Vereinba-
rung vom 3. April 2002 Rechnung getragen werden kann.

Wir danken fiir die Kenntnisnahme. Gerne stehen wir dem Gemeinderat fur Fragen zur Verfu-
gung.

Freundliche Grisse

"} -
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€ (i1 1 /Y /
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Dr. Markus Meyer Martin Baumann
Prasident Veraltungskommission Geschaftsfuhrer
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Gemeinde Der Gemeinderat Landorfstrasse 1
Koniz 3098 Koniz
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Pensionskasse des Personals René Schaad

der Einwohnergemeinde Kéniz Liegenschaftsverwalter
Verwaltungskommission

Landorfstrasse 1 T 031970 93 01

3098 Kéniz , F 0319709140

rene.schaad@koeniz.ch

Koniz, 23. Mai 2016
Gemeindehaus Blauacker, Landorfstrasse 1

Sehr geehrter Herr Meyer,
sehr geehrter Herr Baumann

Wir beantworten im Folgenden lhren Brief vom 8. Méarz 2016.

Der Gemeinderat hat zur Kenntnis genommen, dass fur die Pensionskasse die Weiterfiihrung
des Mietverhaltnisses im Vordergrund steht. Damit dieses fortgesetzt werden kénne, missten
die sachenrechtlichen Eigentumsverhaltnisse bereinigt werden. Die Verwaltungskommission
kénne sich sowohl einen Kauf der Parzelle Kéniz / 90 als auch eine Uebernahme im Baurecht

vorstellen.

Der Gemeinderat bringt dem Anliegen der Pensionskasse grosses Verstandnis entgegen. Fur
die Pensionskassen ist es in den letzten Jahren immer schwieriger geworden, aus ihren
Kapitalien genugend Mittel zu erwirtschaften, um die Renten finanzieren zu konnen. Der
Gemeinderat anerkennt auch die bisherige gute Geschaftsfuhrung der Verwaltungskommission
und des Anlageausschusses der Pensionskasse. Deswegen steht sie im Vergleich zu anderen
Pensionskassen noch sehr gut da.

Bei der Priifung ihres Anliegens muss der Gemeinderat den Schwerpunkt mehr auf den

Finanzhaushalt der Gemeinde legen als auf den der Pensionskasse. Dies hat den Gemeinderat

schon im Januar 2013 sinngeméass bewogen, das Verfahren fur die Rickbezahlung des

Darlehens, welches die Pensionskasse der Gemeinde fur die Erstellung des Gemeindehauses

eingerdumt hatte, einzuleiten. Die Grinde, die den Gemeinderat damals zu seine

Grundsatzbeschluss gefihrt hatten, gelten heute noch verstarkt: :

e Die Refinanzierungskosten fir die Ruckbezahlung des Darlehens sind noch weiter
gesunken. Die Gemeinde hat ein langfristiges Darlehen zu einem Zins von 0,85 /
aufnehmen kénnen.

e Sowohl der Verkauf des Landes wie auch die Einrdumung eines Baurechts zu Gunsten der
Pensionskasse, wirde die finanzielle Situation der Gemeinde massgeblich verschlechtern.
Der Kaufpreis fur das Land wirde zwar dem Schuldenabbau dienen, er musste aber
angemessen verzinst werden. Dadurch wirde die Differenz zu der fur die Gemeinde
gunstigsten Losung massiv anwachsen.

scha_16_ghb_pk_brief_23_05_2016.docx
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Wenn die Gemeinde der Pensionskasse das Darlehen fur die Erstellung des GHB in der
Gréssenordnung von 14,5 Mio CHF per 1. Januar 2017 zuriickbezahlt, wird sie bereits im
ersten Jahr im Vergleich zur Mietlésung rund CHF 200'000.-- einsparen. Dies trotz der vom
HRM2 vorgeschriebenen Abschreibung von 3% pro Jahr. Die verhéltnisméassig grosse
Abschreibung hat zur Folge, dass ein Zinsanstieg schon nach 10 Jahren fur die Gemeinde
tragbar ware. Die Abschreibung hat im Weiteren zur Folge, dass die Zinslast innert 33 Jahren
auf Null sinkt.

Unter diesen Rahmenbedingungen musste der Gemeinderat zum Schluss kommen, dass die
Rickbezahlung des Darlehens fir die Gemeinde kurz-, mittel- und langfristig die weitaus
gunstigste Losung ist. Der Gemeinderat will daher von der Méglichkeit der Ruckabwicklung des
Geschafts Gebrauch machen, wie sie bereits bei dessen Begriindung 2002 in Aussicht gestellt
worden ist. Das Geschaft wird so aufbereitet, dass die Stimmberechtigten am 27. November
2016 daruber befinden kénnen. Die Verhandlungen Uber den tatséachlich zuriickzubezahlenden
Betrag werden aufgenommen, sobald die Stimmberechtigten den Kredit bewilligt haben.

Der Gemeinderat bittet die Gremien der Pensionskasse um Verstandnis fur diesen Entscheid.

Der Gemeinderat sichert der Pensionskasse bei der Suche nach sicheren Anlageobjekien seine
volle Unterstitzung zu.

Zum Schluss dankt der Gemeinderat der Pensionskasse fur die stets angenehme
Zusammenarbeit.

Im Namen des Gemeinderates

Rita Haudenschild Pascal Arnold

Vizeprasidentin des Gemeinderats Gemeindeschreiber
/ /7

/"‘d_\\‘ ) y /(/

V)

Kopie:
e Liegenschaftsverwaltung
e Finanzabteilung



