2024.SR.0208

Interpellation Lena Allenspach/Barbara Nyffeler (SP): Immer mehr bewirt-
schaftete Wohnungen fur Kurzaufenthalte — Was tut die Stadt Bern?

Fragen
Der Gemeinderat wird um Beantwortung folgender Fragen gebeten:

1. Wie beurteilt der Gemeinderat die Entwicklung im Bereich der bewirtschafteten Wohnungen fir
kurzzeitige Vermietungen in der Stadt Bern generell?

2. Wie schatzt der Gemeinderat das Projekt an der Schauplatzgasse ein in Bezug auf die Bestim-
mungen zur Oberen Altstadt in der Bauordnung?

3. Wie wird sichergestellt, dass die Betreiber von Serviced Appartements die Verpflichtungen von
Hotelbetrieben (z.B. Ubernachtungsabgabe) erfiillen?

4. Was gedenkt er gegen diese Entwicklung zu unternehmen, um bestehenden Wohnraum zu
schitzen?

Begrundung

Diese Woche wurde bekannt, dass an der Schauplatzgasse 22 unter dem Namen «Moonshot» flnf
Business-Appartements im Luxusbereich entstehen sollen. Bereits Anfang August wurde an der Os-
termundigenstrasse 69 das «il momento» ertffnet, dass ebenfalls Serviced Appartements anbietet.
In den letzten Jahren hat in der Stadt Bern das Angebot an so genannten bewirtschafteten Wohnun-
gen, die fur kurzzeitige Vermietungen zur Verfligung stehen, stark zugenommen (u.a. Stay Kook,
City Pop, Alpenblick, Evis Horne, Los Lorrientes). Die Stimmburger:innen haben im Jahr 2022 einer
Einschrankung von temporéren Vermietungen in der Unteren Altstadt deutlich zugestimmt. Die Um-
setzung ist bekanntlich durch Beschwerden blockiert. Trotz der Zunahme der kommerziellen Ange-
bote werden immer mehr Zweitwohnungen auf Plattformen wie Airbnb angeboten, und das in allen
Quartieren. Dies verstarkt sich nun mit «bewirtschafteten Wohnungen», durch die horrenden Rendi-
ten erzielt werden, noch zuséatzlich. Die Mieter:innen stehen immer stéarker unter Druck und die Leer-
wohnungsziffer in der Stadt ist nach wie vor sehr tief. Angesichts der Wohnungsknappheit in der
Stadt Bern missen mehr Erstwohnungen erstellt werden. Gleichzeitig sollte die Stadt bestehenden
Wohnraum schitzen, damit die Mieten in Bern bezahlbar bleiben.

Bern, 15. August 2024

Erstunterzeichnende: Lena Allenspach, Barbara Nyffeler

Mitunterzeichnende: Emanuel Amrein, Mehmet Ozdemir, Bernadette Hafliger, Bettina Stiissi, Paula
Zysset, Johannes Wartenweiler, Barbara Keller, Chandru Somasundaram, Halua Pinto de Magal-
h&es, Fuat Kéger, Lukas Wegmiiller, Nora Krummen, Cemal Ozcelik, Laura Binz, Timur Akgasayar,
Ingrid Kissling-Naf, Szabolcs Mihalyi, Dominik Fitze, Dominic Nellen

Antwort des Gemeinderats

Vorbemerkung: Méblierte und bewirtschaftete Wohnungen fir kiirzere oder langere Aufenthalte wer-
den unter einer Vielzahl von Bezeichnungen vermarktet; unter anderem als Business-Apartments,
Serviced/Longstay/Extended Stay-Apartments, Boardinghouse, Aparthotel, Bed&Kitchen. Der allge-
meine Begriff «bewirtschaftete Wohnungen» trifft den Kern der Sache wohl am besten. Allerdings
sind diese temporéaren Wohnangebote nicht eindeutig definiert und entsprechend ist auch keine Sta-
tistik dazu verfugbar.
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Zu Frage 1:

Wie einleitend erwahnt, verfigt die Stadt Bern Uber keine Zahlen zu bewirtschafteten Wohnungen
und kann die Entwicklung nicht im Detail beurteilen. Hingegen beobachtet und erfasst der Gemein-
derat seit der Erheblicherklarung der Motion «Gegen Zweckentfremdung von Wohnraum in der Alt-
stadt» (2015.SR.000215) im Februar 2017 die Entwicklung der Angebote fiir Kurzzeitvermietungen
auf entsprechenden Buchungsplattformen. Dabei hat sich gezeigt, dass Airbnb die mit Abstand
grosste und fir die Stadt Bern einzig relevante Onlineplattform fir Kurzzeitvermietungen ist. Die
Anzahl der Angebote auf anderen Vermietungsplattformen ist seit Beginn des Monitorings sehr ge-
ring, und in den allermeisten Fallen handelt es sich dabei um Angebote, die auch auf Airbnb inseriert
sind. So sind aktuell bei booking.com, fewo-direkt.de oder vrbo.com lediglich zwischen zehn und 30
Angebote fur Ubernachtungsméglichkeiten in Wohnungen aufgeschaltet.

Vor 2017 sind die Anzahl Angebote auf Airbnb gesamtstadtisch stark gewachsen. Zwischen 2017
und 2021 hat sich das Wachstum abgeschwéacht bzw. ist wahrend der Pandemie teilweise sogar
zurtickgegangen (Datengrundlage: www.airdna.co):

- Juni 2017: 480 Angebote
- Juni 2018: 540 Angebote
- Juni 2019: 459 Angebote
- Juni 2020: 577 Angebote
- Juni 2021: 419 Angebote

Seit 2022 stehen die Daten von airdna nicht mehr im erforderlichen Detaillierungsgrad zur Verfu-
gung. Das Walliser Tourismusobservatorium der Fachhochschule Westschweiz (www.tourobs.ch)
bereitet seither die Datengrundlagen fir die Stadt Bern auf. Da Tourobs im Gegensatz zu Airdna nur
die aktiven Inserate auf Airbnb erfasst, sind diese Zahlen nicht mehr 1:1 mit den Zahlen vor 2022
vergleichbar (aktive Inserate sind wéahrend des betrachteten Zeithorizonts mindestens einmal ge-
bucht oder wahrend mindestens einem Tag buchbar). Seit 2022 steigen die Anzahl Angebote ge-
mass diesen Grundlagen auf Airbnb wieder an:

- Juni 2022: 286 Angebote
- Juni 2023: 337 Angebote
- Juni 2024: 395 Angebote

Festzustellen ist, dass in den letzten Jahren kommerzielle Anbietende einige gréssere Projekte mit
moblierten Wohnungen in der Dienstleistungszone realisiert haben, zum Beispiel StayKooook Wank-
dorfcity, CityPop Belpstrasse 23, Umnutzung Hotel Alpenblick Kasernenstrasse 29, Evis Home
Stauffacherstrasse 60 sowie Los Lorentes Residences Murtenstrasse 147. Im Sommer 2024 ero6ff-
nete zudem ein Aparthotel in der Industrie- und Gewerbezone Galgenfeld (Il Momento Apartments
Hotel Ostermundigenstrasse 69). In den Arbeitszonen sind diese Angebote erwiinscht. Sie decken
die Nachfrage nach temporaren Wohnformen ab, ohne klassischen Wohnraum zu konkurrenzieren.
Wenn dadurch der Arbeitsmarkt (z. B. Grossfirmen, Universitat) oder auch der Messe- und Kon-
gressstandort gestarkt werden kann, liegt das im Interesse der Stadt Bern.

Zu Frage 2:

Bis zum heutigen Zeitpunkt ist bei der Stadt Bern kein Baugesuch zum erwahnten Projekt an der
Schauplatzgasse 22 eingegangen. Somit kann auch noch nicht beurteilt werden, ob die von der
Bauherrschaft angestrebte Nutzung als Business Apartments mit der neuen Regelung gemass der
noch nicht in Kraft gesetzten Teilrevision der Bauordnung der Stadt Bern (BO; SSSB 721.1) konform
ist (vgl. Ausfuhrungen zu Frage 4). Die neue Regelung zu den Zweitwohnungen in der Altstadt betrifft
ausschliesslich Zweitwohnungen und gilt in der Oberen Altstadt nur fur die Dachgeschosse. In den


http://www.airdna.co/
http://www.tourobs.ch/
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Ubrigen Gebaudeteilen sind in der Oberen Altstadt verschiedenste Arten von Geschafts- und Dienst-
leistungsnutzungen und somit beispielsweise auch hotelahnliche Kurzzeitvermietungen von méblier-
ten Wohnungen méglich.

Zu Frage 3:

Die vom Stadtrat mit SRB Nr. 2019-527 vom 31. Oktober 2019 beschlossene Anderung des Regle-
ments vom 28. September 1997 iiber die Erhebung einer Ubernachtungsabgabe (Ubernachtungs-
abgabereglement, UAR; SSSB 664.21) schuf die Grundlage, um den Bezug der Ubernachtungsab-
gabe an die kantonalen Bezugsstellen im Sinne von Artikel 23 des Tourismusentwicklungsgesetzes
vom 20. Juni 2005 (TEG; BSG 935.211) zu Ubertragen. Auf dieser Basis hat der Gemeinderat mit
der Bern Tourismus AG (Bern Welcome) einen Leistungsvertrag zur Ubertragung des Bezugs der
Ubernachtungsabgabe abgeschlossen.

Gemass Artikel 9 des Reglements (iber die Erhebung einer Ubernachtungsabgabe vom 28. Septem-
ber 1997 (Ubernachtungsabgabereglement, UAR; SSSB 664.21) sind die Beherbergungsbetriebe
verpflichtet, sich in ein von Bern Welcome gefiihrtes Register eintragen zu lassen und Verzeichnisse
zu filhren, aus denen die Zahl der Ubernachtungen sowie die Ausnahmen von der Abgabepflicht
ersichtlich sind (Art. 8 Abs. 4 UAR). In diese Unterlagen haben sie der Stadt auf Verlangen Einsicht
zu gewahren (Art. 11 Abs. 2 UAR). Die Beherbergungsbetriebe haben der Stadt die Ubernachtungs-
abgabe monatlich und unaufgefordert abzuliefern und tGber die angefallenen Abgaben abzurechnen
(Art. 11 Abs. 1 UAR).

Damit haben die Betreiber*innen von Serviced Apartments und andere kommerzielle Anbietende
Uber samtliche temporéare Vermietungen von Zimmern und Wohnungen Buch zu fihren und dariiber
monatlich gegeniiber Bern Welcome Rechenschaft abzulegen. Wird die Ubernachtungsabgabe von
den Beherbergungsbetrieben trotz schriftlicher Mahnung nicht bezahlt, Gibergibt Bern Welcome den
Fall zum Inkasso der Stadt (Steuerverwaltung) (Art. 11 Abs. 4 UAR). Kommen die Beherbergungs-
betriebe ihrer Abrechnungspflicht auch nach schriftlicher Mahnung durch Bern Welcome nicht nach,
setzt die Stadt nach Ricksprache mit Bern Welcome den geschuldeten Betrag fir die betreffende
Periode nach pflichtgemassem Ermessen fest (Art. 13 Abs. 2 UAR). Und schliesslich fiihrt die Stadt
bei den Beherbergungsbetrieben die fir den Vollzug des Reglements notwendigen Kontrollen durch
(Art. 14 UAR). Kontrollen finden in der Praxis stichprobenweise sowie auf begriindeten Verdacht hin
statt. Widerhandlungen gegen das Ubernachtungsabgabereglement kdnnen vom Gemeinderat mit
einer Busse bis Fr. 5 000.00 belegt werden (Art. 18 Abs. 1 UAR).

Zu Frage 4:

Aus Sicht des Gemeinderats ist in der Stadt Bern keine stadtweite Verdrangung des klassischen
Wohnraums durch kommerzielle Kurzzeitvermietungen feststellbar (vgl. dazu auch Ausfuhrungen zu
Frage 1). Handlungsbedarf sieht er einzig in der Altstadt (Stadtteil | Innere Stadt). Hier lag der Anteil
der Airbnb-Angebote in Relation zur Anzahl Einwohnerinnen/Einwohner und zum Wohnungsbestand
wahrend des gesamten Beobachtungszeitraums (2017 bis 2024) deutlich héher als in allen anderen
Stadtteilen. Nachfolgend sind die beiden aktuellen Auswertungen vom Juni 2023 und Juni 2024 auf-
gefihrt:
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Stadtteil Anzahl aktive Airbnb-  Anzahl aktive Angebote / Anzahl aktive Angebote /
Angebote in Wohnungen 1000 Einwohner*innen 1000 Wohnungen
| Innere Stadt 48 11.9 15.9
Il Langgasse-Felsenau 32 1.6 2.9
Il Mattenhof-Weissenbuhl 96 3.0 5.3
IV Kirchenfeld-Schosshalde 55 2.0 3.9
V  Breitenrain-Lorraine 64 2.4 4.2
VI Bumpliz-Oberbottigen 42 1.2 2.4
Stadt Bern 337 2.3 4.3

Tab. 1: Aktive Airbnb-Angebote Stadt Bern pro Stadtteil, Juni 2023 (Quelle: Tourobs HES-SO Wallis)
Stadtteil Anzahl aktive Airbnb- | Anzahl aktive Angebote / Anzahl aktive Angebote /
Angebote in Wohnungen 1000 Einwohner*innen 1000 Wohnungen
| Innere Stadt 54 13.1 17.8
Il Langgasse-Felsenau 42 2.1 3.8
Il Mattenhof-Weissenbduhl 139 4.2 7.6
IV Kirchenfeld-Schosshalde 59 2.1 4.2
V  Breitenrain-Lorraine 60 2.3 3.9
VI Bumpliz-Oberbottigen 40 1.2 2.3
Stadt Bern 394 2.7 5.0

Tab. 2:  Aktive Airbnb-Angebote Stadt Bern pro Stadtteil, Juni 2024 (Quelle: Tourobs HES-SO Wallis)

Aufgrund des festgestellten Handlungsbedarfs hat der Gemeinderat eine Vorlage zur Regulierung
der Zweitwohnungen in der Altstadt erarbeiten lassen. Mit einem Ja-Stimmenanteil von 81.7 Prozent
hat die Stimmbevdlkerung der Stadt Bern am 13. Februar 2022 der entsprechenden Teilrevision der
Bauordnung zugestimmt und damit die gewerbsmassige Vermietung von Zweitwohnungen in der
Altstadt beschrankt. In Zukunft wird es in der Altstadt nicht mehr erlaubt sein, gewisse Zweitwohnun-
gen wiederholt fir weniger als drei Monate und insgesamt fir mehr als 90 Logiernachte pro Kalen-
derjahr zu vermieten. Die neue Regelung gilt in der Oberen Altstadt fur die Dachgeschosse und in
der Unteren Altstadt Gber dem zweiten Vollgeschoss.

Diese Teilrevision der Bauordnung konnte allerdings noch nicht in Kraft gesetzt werden. Der Geneh-
migungsentscheid des Amts flir Gemeinden und Raumordnung vom 17. April 2023 wurde mit Be-
schwerde bei der Direktion fur Inneres und Justiz des Kantons Bern angefochten. Der Entscheid
erfolgte am 29. August 2024 und wurde in der Zwischenzeit mit Beschwerde ans Verwaltungsgericht
des Kantons Bern weitergezogen. Dieser Entscheid konnte noch beim Schweizerischen Bundesge-
richt angefochten werden.

Bern, 27. November 2024

Der Gemeinderat



