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1.1

1.2

1.3

Zusammenfassung

Bewirtschaftung des Giinstigen Wohnraums mit Vermietungskriterien

Die Untersuchung hat ergeben, dass die Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern (heute
Immobilien Stadt Bern, ISB) bei Neuvermietungen von Wohnungen im Segment Giins-
tiger Wohnraum mit Vermietungskriterien (Ziffer II1.2 unten) die Vermietungskriterien
soweit Uberprifbar im Wesentlichen korrekt gepriift hat.

In der Untersuchung hat sich weiter bestéatigt, dass das im Jahre 2000 von der Betriebs-
kommission des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern (nachfolgend Be-
triebskommission) eingefiihrte und im Jahr 2001 in Kraft gesetzte Segment des Giinsti-
gen Wohnraums mit Vermietungskriterien alle zwei Jahre, erstmals also 2003, hitte
iiberpriift werden missen (unten II1.1.2). Diese Uberpriifung ist bis zum Jahr 2013
nicht erfolgt (unten Ziffern II1.3.2 bis 3.4). Die erstmalige Uberpriifung hat gezeigt,
dass in mehr als der Halfte der Mietverhéltnisse die Kriterien nicht mehr erfiillt sind
(unten III.1.27). Aus der Riickschau betrachtet handelt es sich bei dieser Unterlassung
um einen schwerwiegenden Mangel. Das Institut des Giinstigen Wohnraums mit Ver-
mietungskriterien wird fundamental in Frage gestellt, wenn keine nachtragliche Kontrolle
erfolgt und daher wahrend langerer Zeit in grésserem Umfang Personen von 6ffentlichen
Geldern profitieren, fur welche diese nicht vorgesehen sind (unten Ziffer 111.7.5).

Die ndhere Betrachtung der Griinde fiir die fehlende Kontrolle hat gezeigt, dass aus-
nahmslos alle verantwortlichen Personen um die Kontrollpflicht wussten. Die im
Jahre 2003 fallige Kontrolle unterblieb, weil sich die Liegenschaftsverwaltung vor und
kurz nach der Jahrtausendwende in einem ungeordneten Zustand mit einigen Wechseln
auf der Fihrungsebene befand und aufwéndigen Sanierungsprojekten erste Prioritdt ein-
raumte. Die zustandige Finanzdirektorin wechselte zudem im Jahr 2003 die Direktion, so
dass einschldgiges Wissen verloren ging (unten II1.3.8.1). Die im Jahre 2005 fallige
Kontrolle unterblieb, weil die Liegenschaftsverwaltung nach wie vor andere Prioritdten
hatte. Im Jahre 2004 wurde eine Kontrolle zwar in die Wege geleitet. Einzelne Mitarbei-
tende hegten aber datenschutz- und mietrechtliche Bedenken gegen die Kontrolle oder
hielten die Vermietungskriterien fiir unbefriedigend. Es wurde in diesem Zusammenhang
die Beflrchtung gedussert, dass Kiindigungen in grosser Zahl, welche in einzelnen Fallen
auch als ungerecht empfunden wiirden, politisch schwer durchsetzbar seien (unten
II1.3.8.2), so dass die Kontrolle schliesslich versandete. Im Jahr 2005 (ibernahm der
gegenwartige Liegenschaftsverwalter die Abteilung und im gleichen Jahr erhielt der Be-
reich Immobilienverwaltung eine neue Leiterin, welche ihre Aufgabe bis Ende 2013 erfiill-
te. Beide wurden weder in ihr Amt eingefiihrt noch bestanden Pendenzenlisten. Nach
einer gewissen Einarbeitungszeit nahmen sie die Pendenz 2006 auf und unterbreiteten
sie im Jahre 2007 /8 der damaligen Finanzdirektorin, welche griines Licht fiir die Kon-
trolle gab (unten II1.3.8.3). Die Liegenschaftsverwaltung gleiste das Geschéft aber unge-
schickt auf, so dass die Liegenschaftsverwaltung die Angelegenheit im Einvernehmen mit
der Finanzdirektion und der Betriebskommission auf Druck der Mieterschaft und der Of-
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1.4

1.5

1.6

1.7

fentlichkeit schliesslich im Jahre 2009 zuriicknehmen musste (unten I1I1.3.8.4). Die Be-
triebskommission beschloss gleichzeitig, die gesamte Problematik der Kriterien und der
Kontrolle zunachst vertieft zu prifen und ein neues Konzept zu entwickeln, bevor man
sich wieder auf das ,Glatteis" begeben und eine Kontrolle durchfithren wollte. Der Stadt-
rat und die Offentlichkeit wurden (iber diese Beschliisse informiert. Der Beschluss der Be-
triebskommission bedeutete, dass die zustédndige Behdrde die von ihr beschlossene Kon-
trolle ab 2009 bis 2013 sistierte (unten I11.3.8.5).

Der Untersuchungsbeauftragte wiirdigt die Griinde, welche zum Unterlassen der Kon-
trolle gefiihrt haben, zusammengefasst wie folgt (unten Ziffer 111.3.8): Das Kontrollge-
schaft ist von Anfang an unter einem schlechten Stern gestanden und es ist bis 2013 nie
mit Engagement vorangetrieben worden. Die Liegenschaftsverwaltung ist zundchst we-
gen anderer Geschéfte Uberfordert gewesen und es haben erhebliche Organisationsman-
gel bestanden. Die anschliessend bis 2005 vorgebrachten datenschutz- und mietrechtli-
chen Bedenken sind nicht berechtigt gewesen. Die inhaltlichen Bedenken den Kriterien
gegentliber sind zwar berechtigt gewesen, hatten aber zu Abdnderungsantragen und nicht
zu einem Versanden der 2004 in die Wege geleiteten Kontrolle fiihren miissen. Ab 2005
sind kurzzeitige Verzégerungen bei der Kontrolle gerechtfertigt gewesen, insbesondere
wahrend der Einarbeitungszeit der verantwortlichen Personen oder weil wegen des un-
glicklichen Briefversands an die Mieterschaft das Geschéft hat zuriickgenommen werden
mussen. Der Sistierungsbeschluss der Betriebskommission 2009 ist in deren Kompetenz
und Ermessen gewesen. Gleichwoh! kénnen alle diese je einzeln zum Teil berechtigten
Griinde das Unterlassen der Kontrollen angesichts ihrer erheblichen Bedeutung fiir das
Institut des Giinstigen Wohnraums mit Vermietungskriterien und flr die Stadtfinanzen
auf Dauer nicht rechtfertigen. Es liegt insgesamt ein Systemversagen vor, das nicht einer
einzelnen Person zugeordnet werden kann.

Der Kontrolimechanismus hat bei der erstmaligen Vermietung von Liegenschaften im
Segment Gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien funktioniert. Dagegen hat fir
die nachtragliche zweijéhrige Kontrolle kein wirksames Kontrollsystem bestanden (unten
111.4),

Zustdndig fur die Umsetzung der von der Betriebskommission angeordneten zweijahri-
gen Kontrolle ist vorab der/die Bereichsleiter/-in Immobilienmanagement Fonds (fri-
her Bereichsleitung Liegenschaftsverwaltung). Diese/r tragt fiir die unterlassenen Kon-
trollen bis ins Jahr 2009 grundsétzlich die Verantwortung (unten II1.5.2 - 5.9). In der
Pflicht ist als unmittelbarer Vorgesetzter und damit Aufsichtsbehérde auch der Abtei-
lungsleiter Immobilien Stadt Bern (Liegenschaftsverwalter; unten III. 6.2 - 6.4) und als
dessen vorgesetzte Behdrde der/die Finanzdirektor/-in, Letztere/-r auch in der
Eigenschaft als Prasident/-in der Betriebskommission (unten Ziffer 6.6). Ab 2009 hat die
Betriebskommission selber die Kontrolle im Interesse einer neuen besseren Lésung
sistiert (zu ihrer Zustandigkeit und Verantwortung sowie derjenigen des Gesamtgemein-
derats (vgl. unten Ziffern II1.6.7 und 6.8).

Soweit zwischen 2001 und 2009 ein Fehlverhalten einzelner Personen vorliegt
(vgl. dazu im Einzelnen unten II1.5.10 - 5.16, I11.6.5 - 6.8), liegt dieses einerseits zeit-
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1.8

1.9

2.1

2.2

2.3

lich weit zuriick, und andererseits wird das Einzelverschulden vom Untersuchungsbeauf-
tragten nicht als schwer gewlirdigt, so dass gegen einzelne verantwortliche Personen
keine (strafrechtlichen, disziplinarischen oder vermégensrechtlichen) Massnahmen még-
lich oder gerechtfertigt sind. Ab 2009 hat die zustdndige Betriebskommission die Verant-
wortung Ubernommen und in ihrem Zusténdigkeits- und Ermessensbereich die Kontrolle
sistiert.

Ein Grund fir die fehlende Kontrolle war, dass die Anspruchsvoraussetzungen (Kriterien)
2000 nicht befriedigten und teilweise schwer umzusetzen waren. Ab 2009 wurde deshalb
das System einer grundsatzlichen Uberpriifung unterzogen und dieses 2011 in Kraft ge-
setzt (unten II1.1.16). Das neue Anspruchssystem stellt im Wesentlichen auf das
steuerbare Einkommen und Vermdgen ab und enthélt zwei Mietzinse, einen mit Rabatt
und einen ohne Rabatt. Dieses neue und nach Einschétzung des Untersuchungsbeauf-
tragten taugliche System hatte bisher noch nicht hinreichend Gelegenheit, sich
zu bewidhren (unten Ziffern 111.7.4 und 7.5).

Der Untersuchungsbeauftragte empfiehlt daher:

1. Es sei das im Jahre 2011 etablierte System der Objektunterstiitzung bis auf Wei-
teres konsequent umzusetzen.

2. Es sei die Neuordnung spétestens in funf Jahren einer grundsétzlichen Uberprii-
fung zu unterziehen und in diesem Zeitpunkt sei auch die vorliegende Objekt-
unterstiitzung der von der Politik teilweise geforderten Subjektunterstiitzung
gegenilberzustellen.

3. Es sei der Ubergang zur jéhrlichen Kontrolle vertieft zu prifen.

Mietvertrige mit Mitarbeitenden ISB

Der Untersuchungsbeauftragte hat im Zusammenhang mit der internen Wohnungsverga-
be 18 Dossiers im Einzelnen geprift (unten Ziffer IV.2). Er hat keine Hinweise gefunden,
die darauf hindeuten wiirden, dass es bei der Mietzinsgestaltung von Mietvertragen
mit Mitarbeitenden von Immobilien Stadt Bern oder ihnen nahestehenden Personen zu
Unregelmassigkeiten gekommen ist (unten Ziffer 1v.3.1).

Hingegen ist es bei der Vergabe der Mietvertriage wiederholt zu Verletzungen der ein-
schlagigen Vorschriften oder der sonst geiibten Praxis gekommen. Insbesondere sind
Mietobjekte nicht, oder nur sehr kurz ausgeschrieben worden, die Vertrage sind verein-
zelt nicht von den zustadndigen vorgesetzten Stellen unterzeichnet oder visiert worden
und es sind vereinzelt die Vermietungspriorititen oder die sonst gelibte Vergabepraxis
nicht beachtet worden (unten Ziffer 1V.3.2).

Der Untersuchungsbeauftragte empfiehlt, von Vermietungen an Mitarbeitende von ISB
(und an ihnen nahestehende Personen) abzusehen (unten Ziffer 1V.4).
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II.

Auftrag vom 5. Marz 2014

Ausgangslage

Am 5. Méarz 2014 hat der Gemeinderat der Stadt Bern Herrn alt Bundesgerichtsprésident
Dr. Lorenz Meyer mit der Durchfilihrung einer Untersuchung geméss Art. 86 Abs. 2 Ge-
meindegesetz des Kantons Bern vom 16. Marz 1998 (GG; BSG 170.11) und der Erstel-
lung eines Schlussberichts betreffend die Vorkommnisse im Zusammenhang mit der Be-
wirtschaftung des sogenannten ,Glinstigen Wohnraums" der Stadt Bern beauftragt. Den
Auftragszweck und den Untersuchungsgegenstand hat der Gemeinderat wie folgt um-
schrieben:

Auftragszweck (gemiss Auftrag vom 5. Mirz 2014)

Die Stadt Bern bzw. deren Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik verfiigt tiber rund 560
Wohnungen, die im Segment "Glinstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien” eingereiht
sind. Die Direktion fiir Finanzen, Personal und Informatik der Stadt Bern (FPI) hat in
einem Bericht vom 20. Februar 2014 festgestelit, dass rund die Halfte dieser Wohnungen
von Personen bewohnt wird, die geméss den Vermietungskriterien nicht berechtigt wa-
ren, diese Wohnungen zu mieten. Im Nachgang zur Veréffentlichung dieses Berichts sind
verschiedene Vorwirfe im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und Vermietungspra-
xis des sogenannten "Giinstigen Wohnraums mit Vermietungskriterien" der Stadt Bern
sowie weiterer stadtischer Wohnungen erhoben worden.

Der Gemeinderat der Stadt Bern beabsichtigt, mit der vorliegenden Untersuchung die
festgestellten bzw. behaupteten Mange! betreffend die Bewirtschaftung des Giinstigen
Wohnraums zu verifizieren, deren Ursachen zu ergriinden, allfillige Verantwortlichkeiten
zu eruieren, Grundlagen fir Massnahmen zugunsten einer ordnungsgemaéssen Bewirt-
schaftung des Giinstigen Wohnraums zu generieren und Transparenz gegeniber der Of-
fentlichkeit zu schaffen.

Untersuchungsgegenstand (gemdss Auftrag vom 5. Miirz 2014)

Gegenstand der Untersuchung bildet zum einen die Bewirtschaftung des "Gilinstigen
Wohnraums mit Vermietungskriterien”, d.h. jenes Wohnungsbestands des Fonds fiir
Wohnbau- und Bodenpolitik der Stadt Bern, der in erster Linie an minderbemittelte Per-
sonen vermietet werden soll. Die Untersuchung soll sich auf den Zeitraum ab 2001 bis
2014 beschrénken, da im Jahr 2001 erstmals klare Vermietungskriterien eingefiihrt wur-
den. Zum anderen soll die Untersuchung - soweit konkrete Hinweise vorliegen oder sich
ergeben - Uberpriifen, ob es bei der Vergabe von vergiinstigtem oder anderem Wohn-
raum an Mitarbeitende der Liegenschaftsverwaltung oder ihnen nahestehende Personen
zu Unregelmaéssigkeiten gekommen ist.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

4.1

4.2

Die Untersuchung soll vorrangig folgende Aspekte kldren:

Wurde die Einhaltung der Vermietungskriterien bei Neuvermietungen von Giinstigem
Wohnraum mit entsprechenden Kriterien jeweils Gberpriift? Falls nicht: Was waren die
Umstande und Ursachen dafir?

Wurde die Einhaltung der Vermietungskriterien fir Giinstigen Wohnraum wahrend lau-
fender Mietdauer jeweils iberpriift? Falls nicht: Was waren die Umstdnde und Ursachen
dafiir?

Bestanden angemessene Kontrollsysteme, um die Einhaltung der Vermietungskriterien
zu Uberprifen? Wenn nein: Weshalb nicht? Wenn ja: Weshalb funktionierten die Kontrol-
len nicht?

Wer war flr die Einhaltung der Vermietungskriterien zustandig und verantwortlich? Wie
ist das Verhalten der zustandigen Stellen und Personen unter dem Gesichtspunkt der
Verantwortlichkeit zu bewerten?

Wer war flr die Aufsicht (ber die fiir die Bewirtschaftung operativ zustidndigen Stellen
und Personen zusténdig? Wie ist das Verhalten der beaufsichtigenden Stellen und Perso-
nen unter dem Gesichtspunkt der Verantwortlichkeit zu bewerten?

Sind die heutigen Kontrolimechanismen des bestehenden Verglinstigungssystems sach-
gerecht und praktikabel? Dréngen sich kurzfristige Massnahmen auf, um den ordnungs-
gemassen Betrieb des bestehenden Systems beziiglich der Einhaltung der Vermietungs-
kriterien effizient und effektiv kontrollieren zu kénnen?

Ist es bei der Vergabe oder der Mietzinsansetzung von verginstigten oder anderen stad-
tischen Wohnungen durch Mitarbeitende der damals zusténdigen Liegenschaftsverwal-
tung oder an ihnen nahestehende Personen zu Unregelméssigkeiten gekommen? Falls ja:
Sind die Unregelmassigkeiten derart schwerwiegend, dass die Einleitung weitergehender
Untersuchungen angezeigt ist?

Nicht zu untersuchende Fragen

Nicht vom vorliegenden Auftrag erfasst und daher im Folgenden nicht gepriift werden die
folgenden Fragestellungen:

Wer hat den vertraulichen Antrag vom 20. Februar 2014 der Direktion fiir Finanzen, Per-
sonal und Informatik an die Betriebskommission des Fonds flr Boden- und Wohnbaupoli-
tik der Offentlichkeit zugespielt? Zu dieser Frage ist ein Strafverfahren gegen unbekannt
eingeleitet worden. Dieses ist eingestellt worden.

Kénnen Mieter und Mieterinnen, deren Anrecht auf Miete von Gilinstigem Wohnraum mit
Vermietungskriterien wahrend der Mietdauer erloschen ist, riickwirkend zur Bezahlung
eines hoheren Mietzinses angehalten werden? Diese Frage wird gegenwértig von einem
Anwalt untersucht. Die vorliegende Untersuchung fokussiert nicht auf Fehler der Mieter-
schaft, sondern auf solche der Vermieterschaft.
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4.3 Ist die Diskussion betreffend subventioniertes Wohnen auch auf Wohnbaugenossenschaf-
ten auszudehnen, insbesondere im Zusammenhang mit der Vergabe von Baurechten?
Diese Frage soll in einem néchsten Schritt seitens der Verwaltung gepriift werden.
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II1. Bewirtschaftung des "Giinstigen Wohnraums mit Vermietungskri-

11

1.2

terien”

Durch Akten dokumentierter Sachverhalt

Bereits zwischen 1993 und 2000 musste jede Interessentin und jeder Interessent fir
eine Liegenschaft des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern (nachfol-
gend: Fonds) gewisse Vermietungskriterien erfillen, andernfalls seine Bewerbung nicht
berlcksichtigt werden durfte. Bewarben sich mehrere geeignete Interessierte fiir die
gleiche Wohnung, so hatte die Liegenschaftsverwaltung den Auftrag, den freien Wohn-
raum unter Beachtung von vordefinierten Vermietungsprioritdten zu vergeben. Hinter-
grund dieser Vorschriften war, dass der Grossteil der Fondswohnungen zu dieser Zeit
konkurrenzlos gilinstig vermietet worden war. Der Fonds geriet deswegen in finanzielle
Schieflage.

Nachdem die Betriebskommission die Einflihrung kostendeckender - d.h. in der Regel
hoherer — Mietzinse (berechnet nach dem sogenannten Basler Modell) beschlossen hatte
und sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt zur Jahrtausendwende hin entspannte,
wuchs in der Liegenschaftsverwaltung die Erkenntnis, dass sich die Wohnungen des
Fonds fortan auf dem Markt wiirden behaupten mussen. Um die Leerstdnde mdoglichst
gering zu halten und eine unerwiinscht selektive Zusammensetzung der Mieterschaft zu
verhindern, stellte die Direktorin fir Finanzen, Personal und Informatik der Stadt Bern
(nachfolgend: Finanzdirektorin) der Betriebskommission am 2. August 2000 den Antrag,
den Grossteil des Wohnungsbestands des Fonds fortan kostendeckend und frei von Ver-
mietungskriterien, jedoch unter Einhaltung von Vermietungsprioritdten zu vergeben. Fir
nach wie vor aufféllig glinstige Wohnungen, deren Mietzinse trotz Einfiihrung der kosten-
deckenden Mietzinse nach Basler Modell unter gewissen, im Antrag definierten Schwel-
lenwerten zu liegen kamen, beantragte sie mit Wirkung ab 1. September 2000 die An-
wendung von neu definierten Vermietungskriterien und -prioritédten.

Der Antrag beinhaltete zusammengefasst folgende Regelungen:

a) Geltungsbereich der neuen Vermietungskriterien
1-1% Z. Wohnungen: Mietzins < 500 Franken 38 von 75 Wohnungen
2 - 2Y2 Z. Wohnungen: Mietzins < 700 Franken 294 von 785 Wohnungen
3 - 3% Z. Wohnungen: Mietzins < 900 Franken 356 von 875 Wohnungen
4 - 4> Z. Wohnungen: Mietzins < 1100 Franken 100 von 260 Wohnungen

b) Konkrete Ausgestaltung der Vermietungskriterien (Inhalt)

. Zweijahrige Niederlassung in Bern, bei Auslanderinnen und Ausldndern zu-
satzlich Ausweis C oder B (ausgenommen sind Personen, die vom Sozial-
dienst der Stadt Bern zugewiesen werden);
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. "Stimmiges" Verhéltnis zwischen Einkommen und Mietzins (Bruttolohn soll-
te nicht grésser als der 4-fache Bruttomietzins sein);

o "Stimmige" Belegungsdichte, d.h. maximal ein Zimmer mehr als Anzahl
dauernd anwesende Personen.

Durch die Anwendung von Kriterien fiir die Vermietung von Glinstigem Wohnraum
sollte der Kreis der potentiellen Mieterschaft auf diejenigen beschrankt werden,
die dringend auf die Zuteilung solcher Wohnungen angewiesen waren.

c) Uberpriifung der Vermietungskriterien und Konsequenzen bei Wegfall der Berech-
tigung

Der Antrag sah ausdricklich vor, dass die neuen Vermietungskriterien in den Be-
sonderen Bestimmungen zum Mietvertrag festzuschreiben sind. Die Berechtigung
fir das Wohnen in einer glinstigen Wohnung sollte periodisch (alle 2 Jahre) iber-
prift werden. Sollten die Vermietungskriterien nach einer Kontrolle nicht mehr
eingehalten sein, so war die Mieterschaft aufzufordern, die Wohnung innert Jah-
resfrist freizugeben.

d) Vermietungsprioritdten

Wenn flr eine Wohnung (mit oder ohne Vermietungskriterien) mehrere Bewer-
bungen eingingen, sollte der Vermietungsentscheid unter Einhaltung folgender
Prioritaten gefallt werden:

. Glinstige Wohnungen mit Vermietungskriterien: Nachweis eines dringen-
den Wohnungsbedarfs. Dieser konnte in der Person und/oder den Lebens-
umstdnden begriindet sein, wobei das Kollektiv der bestehenden Mieter-
schaft mitberiicksichtigt werden musste.

) Wohnungen ohne Vermietungskriterien: Familien mit Kindern, Alleinerzie-
hende oder Wohngemeinschaften sollten prioritdr behandelt werden, sofern
Solvenz und Referenzauskunft dem nicht entgegenstehen und die neue
Mieterschaft ins Kollektiv der vorhandenen Mieterschaft passte.

Als erste Beilage zum vorerwéhnten Antrag Nr. 1648 vom 2. August 2000 wurde der Be-
triebskommission die neue Fassung der Besonderen Bestimmungen zu den Mietvertragen
fur glinstige Wohnungen vorgelegt.

In diesen Vertragsbestimmungen werden zunéchst die Vermietungskriterien wiederholt
(Bst. a), wobei die Formulierung (im Vergleich zum Antrag) wie folgt prazisiert ist:

. Das gesamte Bruttoeinkommen der Mieterschaft und stdndiger Mitbewohnerinnen
und Mitbewohner (Ehegatten, Lebenspartner/-in etc.) darf héchstens das 4-Fache
des Mietzinses (einschliesslich Nebenkosten) betragen.

. Das Mietobjekt muss durch mindestens (Anzah!/ Zimmer - 1) Personen dauerhaft
bewohnt werden.



Untersuchungsbericht vom 4. September 2014 1

1.4

1.5

1.6

Die Vertragsbestimmungen schreiben zudem ausdrticklich vor, dass die Vermietungskri-
terien sowohl bei Abschluss des Mietvertrags als auch wahrend der gesamten Dauer des
Mietverhéltnisses erfiillt sein missen.

Bst. b der Vertragsbestimmungen begriindet die Verpflichtung der Mieterschaft, der
Vermieterin (Stadt Bern) zunédchst vor Mietvertragsabschluss und anschliessend alle 2
Jahre aufgrund eines Fragebogens Angaben Uber das jahrliche Bruttoeinkommen und die
Anzahl und die Personalien der dauerhaft anwesenden Bewohnerinnen und Bewohner zu
liefern. Der Vermieterin wird weiter das Recht eingerdumt, die Richtigkeit der gemachten
Angaben zu lberprifen und hierfiir insbesondere die Vorlage zusatzlicher Unterlagen zu
verlangen.

Am Schluss der Vertragsbestimmungen findet sich folgender Passus:

"Sind die in Ziffer [recte: Buchstabe] a genannten Voraussetzungen nicht mehr erfillt
oder reicht die Mieterschaft die verlangten Angaben trotz Mahnung nicht ein, so ist das
Mietverhdltnis aufzulésen. Kindigt die Mieterschaft nicht selbst, so ist die Vermieterin
berechtigt, das Mietverhéltnis unter Beachtung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten
aufzuldsen.”

In der Fusszeile der Vertragsbestimmungen wird schliesslich darauf hingewiesen, dass
die gewahlte Vertragsformulierung am 26. Juli 2000 mit dem Mietamt der Stadt Bern ab-
gesprochen worden sei.

Als zweite Beilage zum vorerwdhnten Antrag Nr. 1648 wurde der Betriebskommission der
Fragebogen fur Mieter/-innen von Giinstigem Wohnraum vorgelegt (Selbstdeklaration).
Dieser Fragebogen sollte anlésslich der Kontrollen der Anspruchsberechtigung verwendet
werden.

Auf dem Fragebogen sind zuné&chst die Angaben zum Mietobjekt (Adresse, Anzah! Zim-
mer, Bruttomietzins) einzufiigen. Nach einer Wiederholung der wesentlichen Vermie-
tungskriterien wird sodann darauf hingewiesen, dass die Vermieterin berechtigt ist, das
Mietverhaltnis zu kiindigen, wenn die erwahnten Kriterien nicht mehr erfillt sind oder der
Fragebogen trotz Mahnung nicht eingereicht wird. Schliesslich folgt eine Tabelle, wo die
Personalien und das monatliche Bruttoeinkommen aller in der Wohnung lebenden Perso-
nen zu deklarieren sind. Das Formular ist zu datieren und zu unterzeichnen.

Am 25. August 2000 hat die Betriebskommission dem Antrag Nr. 1648 zugestimmt. Aus
dem Protokoll der Sitzung der Betriebskommission ergibt sich, dass die neuen Vorschrif-
ten erlautert und diskutiert worden sind. Zudem wird im Protokoll festgehalten, dass zur
Beratung dieses Geschifts der damalige Bereichsleiter der Immobilienverwaltung anwe-
send war.

Entgegen dem Beschluss der Betriebskommission wurden die neuen Vorschriften nicht
am 1. September 2000, sondern offenbar erst am 1. Januar 2001 in Kraft gesetzt (dazu
fehlt ein Beschluss).
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Die Liegenschaftsverwaltung hat die neuen Vermietungskriterien und -prioritdten im
Sommer 2000 in ein Handbuch aufgenommen, welches sémtlichen Mitarbeitenden der
Immobilienverwaltung zur Verfiigung gestellt worden ist.

In diesem Handbuch befindet sich unter anderem ein Schema mit dem Titel "Ablauforga-
nisation, Zusammenarbeit innerhalb der Abteilung, Uberpriifung Belegung / Einkom-
men". Das Schema sieht vor, dass die Mieterschaft aufzufordern ist, anhand von Nieder-
lassungs- und Lohnausweisen ein Formular auszufiillen und an die Liegenschaftsverwal-
tung zurtckzuschicken. Wenn die Kriterien nicht mehr erflllt sind, so ist das Vorgehen
mit der "BL" (Bereichsleitung) und der Mieterschaft zu besprechen und es sind allenfalls
Umsiedlungen oder Kiindigungen vorzunehmen bzw. auszusprechen.

Erst am 12. Dezember 2008, also gut acht Jahre nach dem Beschluss betreffend die Ein-
fuhrung der neuen Vermietungsregelung, hat sich die Betriebskommission an einer Sit-
zung wieder ndher mit dem Gunstigen Wohnraum mit Vermietungskriterien befasst. An
dieser Sitzung wurde sie Uber ein Grundlagenpapier orientiert, welches geméss einem
Votum der damaligen Bereichsleiterin in Erfillung einer Forderung des Mieterinnen- und
Mieterverbandes erarbeitet worden sei. Es habe sich namlich gezeigt, dass gewisse Ver-
mietungskriterien angepasst werden missten. Das Papier sah deshalb folgende Anpas-
sungen vor:

. Einkommenslimite: Der monatliche Bruttolohn (Basis 100 % Arbeitspensum) aller
dauernd anwesenden Personen solite den 5-fachen Nettomietzins nicht {iberstei-
gen.

. Vermdgenslimite: Das Vermdgen aller dauernd anwesenden Personen sollte, nach

Abzug der ausgewiesenen Schulden, CHF 144'000 nicht ibersteigen.

Da die Diskussion des Grundlagenpapiers unter "Orientierungen"” traktandiert worden
war, wurde hierliber kein férmlicher Beschluss gefasst.

Vor dem Hintergrund des erwahnten Grundlagenpapiers hat die Liegenschaftsverwaltung
im Marz 2009 samtlichen Mieterinnen und Mietern von stéddtischen Wohnungen (mit Aus-
nahme von Wohnungen im gehobenen Segment) eine einseitige Mietvertragsdnderung
mit Wirkung per 1. August 2009 zugestellt.

Die Vertragsanderung beinhaltete die Anpassung bzw. Einflihrung der aktuellen Vermie-
tungskriterien (basierend auf dem Grundlagenpapier vom November 2008). Gleichzeitig
kiindigte die Liegenschaftsverwaltung im Begleitschreiben eine Uberpriifung der An-
spruchsberechtigung im letzten Quartal des Jahres 2009 an.

Dass die Vertragsénderungen nicht nur jene Mietverhaltnisse betreffen sollten, die be-
reits Kriterien flir Glnstigen Wohnraum in ihren Vertragen verankert hatten, sondern da-
ruber hinausgehend einen beachtlichen Anteil des gesamten stadtischen Wohnungsporte-
feuilles, begriindete die Liegenschaftsverwaltung mit den Schwankungen der Nettomiet-
zinse wegen Veranderungen des Referenzzinssatzes und der Teuerung. Es sei nicht ab-
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sehbar, welche Wohnungen in Zukunft in den Bereich der Gilinstigen Wohnungen fallen
wiirden.

Die Mietvertragsanderungen lésten bei der Mieterschaft Verwirrung und Widerstand aus.
Zudem wurden auf politischer Ebene im Berner Stadtrat am 23. April 2009 folgende zwei
Vorstdsse eingereicht:

a) Dringliche Interpellation Fraktion SP/JUSO (Corinne Mathieu, SP): Vertreibt die
Liegenschaftsverwaltung ihre Mieterinnen aus der Stadt?

b) Dringliches Postulat Luzius Theiler (GPB-DA): Definition und Durchsetzung der
neuen Vermietungskriterien der Liegenschaftsverwaltung: Keine uniiberlegten und
ungerechten Eingriffe in die stddtischen Wohnsiedlungen!

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Untersuchung von Interesse ist insbesondere,
dass Frau Corinne Mathieu in Ziff. 2 ihrer Interpellation um Auskunft ersuchte, ob die Be-
rechtigung fir die kostenglinstigen stédtischen Wohnungen bis anhin periodisch tber-
prift worden sei, und falls nein, weshalb nicht.

Am 7. Mai 2009 zog die Liegenschaftsverwaltung die Mietvertragsanderungen zuriick. Sie
flhrte aus, dass die vorgesehene Uberpriifung des Anspruchs auf Glnstigen Wohnraum
bei einem grossen Teil der Mieterschaft zu einer massiven Verunsicherung gefihrt und
dass die Liegenschaftsverwaltung gewisse Probleme in ihrer Tiefe nicht vollumfanglich
erkannt habe.

Trotz dieses Riickzugs hat die Liegenschaftsverwaltung im gleichen Schreiben an der an-
gekiindigten Kontrolle der Mietverhaitnisse, in welchen die Vermietungskriterien fir
Gunstigen Wohnraum bereits verankert waren, festgehalten. Diese Uberpriifung sollte
jedoch keine Konsequenzen nach sich ziehen und zunéchst lediglich der Erhebung einer
aussagekraftigen Datenbasis dienen. Erst spater wollte sie Anpassungen ins Auge fassen.

Am 8. Mai 2009 hat die Liegenschaftsverwaltung die Betriebskommission (iber die ausge-
sprochenen Mietvertragsdnderungen und den Riickzug derselben nach grossem Wider-
stand der Mieterschaft orientiert. An der gleichen Sitzung erlduterte und begriindete der
Liegenschaftsverwalter zudem das Vorhaben, die Vermietungskriterien von bestehenden
Mietverhaltnissen ohne Konsequenzen fiir die Mieterschaft zu (iberpriifen. Die damalige
Bereichsleiterin orientierte weiter, dass fir die Ausarbeitung von Vorschldgen eine
Arbeitsgruppe ins Leben gerufen werde, in welcher auch die Mieterschaft vertreten sein
werde.

Zur Vorbereitung der Sitzung vom 8. Mai 2009 wurde den Mitgliedern der Betriebskom-
mission ein Orientierungspapier abgegeben. Auf S. 3 desselben findet sich die Feststel-
lung, dass seit der Einflihrung der Vermietungskriterien im Jahr 2001 eine Uberpriifung
der Anspruchsberechtigung zwar angeregt worden, jedoch aufgrund der "unsicheren
rechtlichen Situation” unterblieben ist. Auf S. 4 wird jedoch ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass sich die persénlichen oder wirtschaftlichen Verhéltnisse einiger Mieterinnen
und Mieter seit dem Wohnungsbezug inzwischen soweit verédndert haben, dass sie den
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heutigen Anspruchskriterien nicht mehr entsprechen. Das wiederum bedeute, dass der
Gunstige Wohnraum einkommensschwécheren Mitmenschen vorenthalten bleibe.

Am 13. Mai 2009 hat der Gemeinderat der Stadt Bern die dringliche Interpellation der
Fraktion JUSO/SP beantwortet.

Vorab hat der Gemeinderat darauf aufmerksam gemacht, dass folgende Begriffe ausei-
nanderzuhalten sind:

o "Gunstiger Wohnraum” wird definiert durch den Geltungsbereich der Vermie-
tungskriterien;

. "Kostenglinstige Wohnungen": Unterliegen keinen Vermietungskriterien. Die Miet-
preise dieser Wohnungen liegen zwar liber jenen von Ginstigen Wohnungen, aber
immer noch unter dem stadtischen Gesamtdurchschnitt. Bei der Vermietung wer-
den Familien mit Kindern, Alleinerziehende oder Wohngemeinschaften grundsatz-
lich prioritér behandelt.

Anschliessend orientierte der Gemeinderat, dass rund 60 % der Mieterschaft des Fonds
in Gunstigem Wohnraum (mit Vermietungskriterien) oder kostengiinstigen Wohnungen
wohnt, was rund 1'600 Mietverhéltnissen entspricht (Frage 1 der Interpellation).

Frage 2 der Interpellation, ob die Berechtigungen fiir eine kostengiinstige stadtische
Wohnung bis anhin periodisch liberpriift worden seien, hat der Gemeinderat wie folgt be-
antwortet:

"Nein. Parallel zur Einfihrung der neuen Vermietungskriterien im Jahr 2000 wurden
ebenfalls die kostendeckenden Mietzinse eingefiihrt und verursachten einen grossen
Arbeitsaufwand. Aufgrund mangelnder personeller Ressourcen wurden die Vermietungs-
kriterien bis anhin nicht Gberprift.”

Am 17. Juni 2009 hat der Gemeinderat das dringliche Postulat von Luzius Theiler beant-
wortet. Seinem Anliegen, die neuen Vermietungskriterien zuriickzuziehen, war im We-
sentlichen bereits entsprochen worden (zumal die Mietvertragsénderungen zuriickgezo-
gen worden waren). Betreffend das weitere Vorgehen wurde auf die laufenden Arbeiten
verwiesen.

Am 22. Oktober 2009 hat die Finanzdirektorin (Prasidentin) der Betriebskommission fol-
genden Beschluss beantragt:

. Die Liegenschaftsverwaltung tberpriift und analysiert samtliche (ca. 521) Mietver-
trage, in denen die Vermietungskriterien integriert und akzeptiert sind.

. Das Resultat und die Analyse der Uberpriifung dieser Mietvertrdge werden der Be-
triebskommission im Verlauf des 2. Semesters 2010 préasentiert. Darauf wird das
weitere Vorgehen festgelegt (einseitige Mietvertragsanderungen, periodische
Uberpriifung der Mietverhaltnisse und evtl. Kindigungen).
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Der vorgenannte Antrag ist an der Sitzung der Betriebskommission vom 30. Oktober
2009 auf mehrheitliche Ablehnung gestossen. Zusammengefasst wurde ausgefiihrt, es
sei naiv zu glauben, die Mieterschaft werde freiwillig ihre Daten liefern, auch wenn man
ihr versichere, die Datenerhebung werde sich nicht auf ihr Mietverhaltnis auswirken. Zu-
dem konne die Datenlieferung nicht durch Androhung der Kiindigung erzwungen werden
und werde folglich liickenhaft bleiben. Ohnehin sei es fraglich, ob der Datenschutz ge-
wéhrleistet werden kénne. Schliesslich wurde vorgebracht, die Betriebskommission miis-
se vor Einleitung weiterer Schritte wissen, was rechtlich méglich sei. Ein erneuter Gau sei
zu verhindern.

Die Finanzdirektorin als Prasidentin der Betriebskommission hat den Antrag nach Ab-
schluss der Diskussion schliesslich zuriickgenommen. Stattdessen hat die Betriebskom-
mission beschlossen, eine Arbeitsgruppe einzusetzen, in welcher neben zwei BK-Mitglie-
der je eine Vertretung der Abteilung Stadtentwicklung sowie des Mieterinnen- und Mie-
terverbands Einsitz nehmen soliten. Die Betriebskommission hat sodann ausdriicklich
festgehalten, dass fiir Neuvermietungen fortan die angepassten Kriterien anzuwenden
sind, wahrend die laufenden Mietverhaltnisse nicht angetastet werden sollen.

Die von der Betriebskommission eingesetzte Arbeitsgruppe hat bei der Liegenschaftsver-
waltung und bei einer Mietervertretung Vorschldge eingeholt und die rechtlichen Rah-
menbedingungen prifen lassen. Basierend auf den Ergebnissen hat die Finanzdirektorin
(Présidentin) der Betriebskommission am 22. November 2010 Folgendes beantragt:

a) Fir alle bestehenden Mietverhéltnisse mit integrierten Vermietungskriterien: Ein-
fihrung von neuen Vermietungskriterien mit Wirkung ab 1. Januar 2011 (einseiti-
ge Vertragsanderung);

b) Flr Neuvermietungen ab 1. Januar 2011: Einfiihrung eines neuen Vermietungs-
systems mit zwei Mietzinsen (marktiiblicher Mietzins / glinstiger Wohnraum)

c) Bei samtlichen Mietvertrdgen im Segment Glnstiger Wohnraum: Uberpriifung der
Vermietungskriterien im Rhythmus zweier Jahre, erstmals im Jahr 2013.

Die vorgeschlagenen neuen Vermietungskriterien lassen sich wie folgt zusammenfassen:

a) Anwendungsbereich der neuen Vermietungskriterien ab 1. Januar 2011:
1-Zimmer-Wohnungen Netto-Mietzins unter CHF 500.00
2-Zimmer-Wohnungen Netto-Mietzins unter CHF 700.00
3-Zimmer-Wohnungen Netto-Mietzins unter CHF 900.00
4-Zimmer-Wohnungen Netto-Mietzins unter CHF 1'100.00
5-Zimmer-Wohnungen Netto-Mietzins unter CHF 1'300.00
6-Zimmer-Wohnungen Netto-Mietzins unter CHF 1'500.00

Pro "halbes Zimmer" werden jeweils CHF 100.00 zu den Mietzinslimiten dazuge-
rechnet. Die Mietzinslimiten werden jeweils analog den Mietzinsdnderungen (An-
passungen an den Referenzzinssatz, Landesindex der Konsumentenpreise und die
allgemeine Kostensteigerung) angepasst.
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b)

d)

Neue Vermietungskriterien ab 1. Januar 2011 (Inhalt):

Seit mindestens den letzten zwei Jahren in der Gemeinde Bern angemeldet
und steuerpflichtig (Niederlassungsbewilligung);

Fur Auslénderinnen und Auslénder zusétzlich Ausweis C, B oder F (fiir 1an-
gerfristig und rechtméssig anwesende Personen);

Maximal 1 Zimmer mehr als dauernd anwesende Personen;

Einkommenslimiten, basierend auf dem addierten steuerbaren Einkommen
aller im gleichen Haushalt lebenden Personen (inkl. Untermieter/-innen):

1 Person: max. CHF 25'000.00 (gerundet)
2 Personen: max. CHF 39'000.00 (gerundet)
3 Personen: max. CHF 47'000.00 (gerundet)
4 Personen: max. CHF 54'000.00 (gerundet)
5 Personen: max. CHF 61'000.00 (gerundet)
6 Personen: max. CHF 68'000.00 (gerundet)
7 Personen: max. CHF 75'000.00 (gerundet)
8 Personen: max. CHF 83'000.00 (gerundet)

Vermogenslimite, basierend auf dem addierten steuerbaren Vermégen aller
im gleichen Haushalt lebenden, volljahrigen Personen, nach Abzug der
ausgewiesenen Schulden geméss definitiver Steuerveraniagung:

Alieinstehende: max. CHF 30'000
Mehrpersonenhaushalte: max. CHF 60'000

Von den neuen Kriterien betroffene Mietvertrdge

Die neuen Kriterien sollten fir Neuvermietungen ab dem 1. Januar 2011 gelten.
Bei Vertragen, die bereits Kriterien verankert hatten, sollten sie durch einseitige
Vertragsanderung eingefiihrt werden.

Neues Vermietungssystem mit zwei Mietzinsen

Zusatzlich zu den neuen Vermietungskriterien wurde ein neues Vertragsmodell
vorgeschlagen:

Alle ab 1. Januar 2011 neu ausgestellten Mietvertrage sollten neu zwei separat
ausgewiesene Mietzinse enthalten. Ein Mietzins nennt den marktiiblichen Mietzins,
der andere beziffert den Mietzins flir Gunstigen Wohnraum nach Abzug eines
Mietzinsrabatts. Fallt die Anspruchsberechtigung eines Mieters/einer Mieterin an
Gunstigem Wohnraum weg, so entféllt auch der Mietzinsrabatt.
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e) Uberpriifung der neuen Vermietungskriterien und mdégliche Konsequenzen

Der Antrag der Finanzdirektorin (Présidentin) an die Betriebskommission sah vor,
dass die Liegenschaftsverwaltung die Anspruchsberechtigung der Mieterschaft alle
zwei Jahre, erstmals im Jahr 2013, Gberprift, und zwar gestiitzt auf Angaben der
Steuerverwaltung.

Erflllt ein Mieter/eine Mieterin die Kriterien nicht mehr, ist gemass Antrag zu
unterscheiden:

° Alte Vertrdge (Abschluss vor 1. Januar 2011) sollten gekiindigt werden. Ein
Abschluss eines neuen Vertrages nach neuem Modell (mit zwei Mietzinsen)
ist i.d.R. méglich.

) Bei neuen Vertragen (Abschluss nach Januar 2011) soll der im Vertrag
ausgewiesene Mietzinsrabatt entfallen, womit fortan der marktiibliche
Mietzins geschuldet ist.

Als Beilagen zum vorerwahnten Antrag Nr. 2372 vom 22. November 2010 wurden der
Betriebskommission einerseits ein "Arbeitspapier / Handbuch Giinstiger Wohnraum" und
andererseits der Text des neuen Mietvertrages fur Giinstigen Wohnraum vorgelegt.

Die Besonderen Bestimmungen dieses neuen Mietvertrages wiederholen obige Grundla-
gen und sehen zum einen in Ziff. 1 Bst. f Sonderregeln fiir Alleinstehende mit Betreu-
ungspflichten oder bei besonderen finanziellen Verhaltnissen (z.B. Aus- und Weiterbil-
dungen, nicht selbst verschuldete Notlagen, stark schwankende Einkommen etc.) vor.
Zum anderen enthalten sie in Ziff. 1 Bst. g die periodische Verpflichtung der Mieter-
schaft, der Vermieterin einerseits eine Vollmacht fur das Einholen der relevanten Anga-
ben bei der Steuerverwaltung zu erteilen, andererseits die Anzahl und Personalien der
dauerhaft anwesenden Bewohnerschaft zu melden.

Ziff. 1 Bst. g (recte: h) der Vertragsbestimmungen verpflichtet die Mieterschaft (iberdies,
jede Anderung ihrer persénlichen und finanziellen Verhéltnisse sofort zu melden und
weist darauf hin, dass allféllig zu Unrecht bezogene Mietzinsrabatte zuriickgefordert wer-
den.

Die Betriebskommission hat den vorerwdhnten Antrag Nr. 2372 am 17. Dezember 2010
beraten. Der Referent erklarte, dass ein wesentlicher Unterschied zu den alten Kriterien
darin besteht, dass die neuen Kriterien auf dem steuerbaren Einkommen und Vermégen
(friher: Bruttolohn) basieren und mit den Daten bei der Steuerverwaltung abgeglichen
werden kdnnen. Das neue System sei juristisch hieb- und stichfest. In der Beratung
nahm die Betriebskommission ausdriicklich davon Kenntnis, dass die flachendeckende
Uberprifung erstmals im Jahr 2013 und anschliessend alle zwei Jahre erfolgt. Zusétzlich
wurde klargestellt, dass die im Jahr 2000 definierten Vermietungsprioritaten weiterhin
Geltung beanspruchen. Der damalige Abteilungsleiter der Liegenschaftsverwaltung ver-
mutete zudem, dass hdchstens 10 % der Mieterschaft die Vermietungskriterien nicht er-
fullen wirden,



‘ Untersuchungsbericht vom 4. September 2014 18

1.19

1.20

1.21

1.22

1.23

1.24

1.25

Die Betriebskommission hat den Antrag schliesslich gutgeheissen. Gleichzeitig hat sie be-
schlossen, die Anzahl der Wohnungen im Segment Giinstiger Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien auf dem aktuellen Stand von ca. 600 zu belassen.

Im Januar 2011 hat die Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern samtlichen Mietparteien,
die bereits Vermietungskriterien in ihren Vertrdgen verankert hatten, eine einseitige
Mietvertragsanderung zukommen lassen und auf diesem Weg die Vermietungskriterien
angepasst. Im gleichen Zeitraum wurde eine Medienkonferenz abgehalten und in den
schwergewichtig betroffenen Quartieren wurden Informationsveranstaltungen durchge-
flhrt. Bei den meisten Vertragen trat die Anderung per 1. Juni 2011 in Kraft.

Im Méarz 2012 ist die heute geltende Version des Handbuchs "Glinstiger Wohnraum" er-
schienen.

An ihrer Sitzung vom 29. Juni 2012 hat die Betriebskommission beschlossen, die Grés-
senordnung des Wohnungsbestands im Segment "Giinstiger Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien" mittelfristig auf 800 Wohnungen zu erhéhen.

An der Sitzung wies der amtierende Liegenschaftsverwalter darauf hin, dass durch die
Erh6hung der Anzahl Wohnungen ein betrachtlicher Mehraufwand bei der Kontrolle aus-
geldst werde.

Mit Antrag Nr. 2522 vom 12. Februar 2013 hat der Finanzdirektor (Président) der Be-
triebskommission die Genehmigung des Vorgehens in Bezug auf die Uberpriifung der An-
spruchsberechtigungen von Mieterinnen und Mietern von Giinstigem Wohnraum mit
Vermietungskriterien vorgeschlagen.

Der Start der Uberpriifung wurde auf Juni 2013 angekiindigt (Versand der Uberpriifungs-
formulare). Die Kontrolle der Angaben bei der Steuerverwaltung wurde ab August 2013
in Aussicht genommen. Zudem wurden die Konsequenzen fiir die Mieterschaft in Erinne-
rung gerufen, deren Berechtigung entfallen ist: Bei neuen Vertragen (ab Januar 2011)
entféllt der Mietzinsrabatt. Die alten Vertrdge (vor Januar 2011) werden unter Einhaltung
einer Kindigungsfrist von 12 Monaten gekiindigt, wobei der Mieterschaft spater angebo-
ten werden kann, einen neuen Mietvertrag nach neuem Modell zum héheren Mietzins ab-
zuschliessen, sodass kein Wegzug erfolgen muss.

An ihrer Sitzung vom 22. Februar 2013 hat die Betriebskommission dem Antrag Nr. 2522
einstimmig zugestimmt und damit die Kontrolle und die Konsequenzen genehmigt.

Anfang Mérz 2013 hat die Liegenschaftsverwaltung die betroffenen Mieterinnen und Mie-
ter schriftlich (iber die anstehende Uberpriifung ihrer Anspruchsberechtigung informiert
bzw. daran erinnert. Die Uberpriifung begann schliesslich im Juni 2013 mit dem Versand
der Uberpriifungsformulare.

Anlasslich der Beratung des Produktgruppen-Budgets 2014 hat der Berner Stadtrat am
19. September 2013 die Einflihrung einer neuen Steuerungsvorgabe beschlossen mit
dem Ziel, die Anzahl Mietvertrége mit Vermietungskriterien auf 1000 zu erhéhen.
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Am 20. Dezember 2013 informierte der Finanzdirektor (Président) die Betriebskommis-
sion, dass die Uberpriifung der Anspruchsberechtigung noch nicht vollstdndig abge-
schlossen sei. Es zeichne sich aber ab, dass enttduschend viele Mieter/-innen die Krite-
rien nicht mehr erfillen wiirden. Er stellte in Aussicht, nach Vorliegen der definitiven
Zahlen erneut zu orientieren,

Mit Antrag Nr. 2573 vom 20. Februar 2014 wurde die Betriebskommission {iber die Er-
gebnisse der im Jahr 2013 durchgefiihrten Uberpriifung der Anspruchsberechtigung von
Mietparteien von Wohnungen im Segment "Glnstiger Wohnraum mit Vermietungskrite-
rien" orientiert. Diese lauten:

. 560 Uberpriifungen sind erfolgt;

. 298 Mieterinnen und Mieter sind nicht mehr anspruchsberechtigt;

. 237 Mietparteien wird gekiindigt (alte Mietvertrige);

. bei 61 Parteien fallt der Rabatt weg (neue Mietvertrdge);

. der Fonds verzichtet im Segment der subventionierten Wohnungen jahrlich auf

CHF 1.35 Mio. Mietzinseinnahmen, wobei schétzungsweise CHF 710'000.00 jahr-
lich flr nicht anspruchsberechtigte Personen erlassen werden.

Im Antrag wird auf S. 12 ausgefiihrt, dass die Kriterien bei allen erstmaligen Vertragsab-
schlissen gemdss den jeweils aktuellen Kriterien (iberpriift worden seien. Erst ab dem
Jahr 2011, mit der Einfiihrung der Vermdgenslimiten, erfolge die Kontrolle jedoch an-
hand von Betreibungsregister- und Steuerausziigen. Und erst im Jahr 2013 sei die erst-
malige, flachendeckende Kontrolle sémtlicher Mietparteien mit verankerten Vermietungs-
kriterien durchgefiithrt worden.

Die Betriebskommission hat an ihrer Sitzung vom 28. Februar 2014 vom Antrag Nr. 2573
und dem Ergebnis der Uberpriifung Kenntnis genommen. Sie hat einerseits Strenge bei
besonders stossenden Féllen und andererseits Milde in Hartefdllen beschlossen und zu-
dem die durch den Gemeinderat angeordnete Untersuchung begriisst.

Neuvermietungen: Uberpriifung der Einhaltung der Vermietungskriterien

Die Fragestellung gemass Auftrag vom 5. Mérz 2014 lautet: Wurde die Einhaltung der
Vermietungskriterien bei Neuvermietungen von Giinstigem Wohnraum mit ent-
sprechenden Kriterien jeweils iiberpriift? Falls nicht: Was waren die Umstinde
und Ursachen dafiir?

Im Antrag Nr. 2573 vom 20. Februar 2014 des Finanzdirektors (Président) an die Be-
triebskommission findet sich auf S. 12 folgende Aussage:

"Von der Formulierung erster Kriterien bis zu den heutigen Vorgaben sind mehr als
zwanzig Jahre vergangen. Bei allen erstmaligen Vertragsabschliissen wurde jedoch im-
mer gemass den jeweils aktuellen Kriterien dberpriift.”
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2.3

2.4

2.5

Der Untersuchungsbeauftragte hat zu dieser Thematik die nachfolgend aufgefiihrten Per-
sonen befragt:

o die jeweils zustédndigen Finanzdirektorinnen und Finanzdirektoren;

) die jeweils zustdndigen Abteilungsleiter der damaligen Liegenschaftsverwaltung
bzw. heute Immobilien Stadt Bern sowie ihr Stellvertreter;

o die Adjunktin der Liegenschaftsverwaltung;
° die jeweils zustandigen Bereichsleiter der damaligen Immobilienverwaltung;
. die Teamleiter der Bewirtschaftungsteams.

Alle Befragten gaben Ubereinstimmend zu Protokoll, dass beim Neuabschluss von Miet-

vertragen flr Wohnungen mit Vermietungskriterien die Anspruchsberechtigung der Mie-
terinnen und Mieter nach den jeweils geltenden Vorgaben sauber, liickenlos und seriés

geprift worden seien.

Zur Uberpriifung dieser Aussagen hat der Untersuchungsbeauftragte am 26. Juni 2014
eine ganztagige Stichprobenkontrolle in den Rdumlichkeiten von Immobilien Stadt Bern
durchgeflhrt. Er hat sich einerseits die ersten, jeweils nach dem 1. Mai abgeschlossenen
und heute noch laufenden Mietvertrédge der Jahre 2001 bis 2014 mit den zugehérigen
Mietobjektdossiers vorlegen lassen. Andererseits hat er personlich 10 Dossiers aus der
Gesamtablage herausgegriffen,

Bei der Kontrolle wurde festgestellt, dass die Liegenschaftsverwaltung die relevanten
Unterlagen (Korrespondenz, Bewerbungsformulare, Niederlassungsausweise, Lohnaus-
weise) erst seit dem Jahr 2006 zu den Akten nimmt. Die Dossiers aus friheren Jahren
wurden trotzdem gesichtet, wobei keine Unregelmassigkeiten festgestellt werden konn-
ten.

Bei den Mietvertragen mit Abschlussdatum zwischen 2006-2014 (11 Dossiers) hat nur
eine Vertragsvergabe die Stichprobenkontrolle nicht bestanden. Konkret ging es um
einen Lehrling, der erst seit einem Jahr in Bern angemeldet war. Der Betreibungsregis-
terauszug legte jedoch den Schluss nahe, dass er bereits vorher in Bern wohnhaft, je-
doch nicht offiziell angemeldet war. Zudem sind seine Einkommenszahlen nicht nachge-
prift, sondern es ist auf die (ausfiihrliche und glaubwiirdige) Selbstdeklaration abgestellt
worden. Diese Vergabe erfolgte daher nicht entsprechend den giiltigen Vorgaben, der
Verstoss ist aber als leicht einzustufen.

Zusammenfassend hat die Stichprobe ergeben, dass die Anspruchsberechtigung serids
abgeklart worden ist. Soweit noch Gberprifbar, wurde lediglich in einem Dossier ein
leichter Regelverstoss festgestelit.

Im Laufe der Untersuchung ist der Untersuchungsbeauftragte zudem auf ein Dossier ge-
stossen, in dem die Vermdégenslimite nicht eingehalten schien. Es handelt sich um eine
Vermietung an eine der Liegenschaftsverwaltung nahestehende Person, deren Dossier
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2.6

3.1

3.2

3.3

3.4

hiernach unter IV.2.11 behandelt wird. Darauf wird verwiesen. Die ndhere Priifung hat
ergeben, dass die Liegenschaftsverwaltung mit Augenmass entschieden hat (es liegen
besondere, finanzielle Umstande vor).

Angesichts der libereinstimmenden Aussagen und dem Fehlen von gegenteili-
gen Hinweisen anldsslich einer ganztédgigen Stichprobenkontrolle erachtet es

der Untersuchungsbeauftragte als erstellt, dass bei Neuvermietungen die Ver-
mietungskriterien - in der jeweils geltenden Fassung - serids gepriift und bei
der Vergabe im Wesentlichen beachtet worden sind.

Kontrolle der Einhaltung der Vermietungskriterien wihrend laufender Mietdau-
er

Die Fragestellung geméss Auftrag vom 5. Mérz 2014 lautet: Wurde die Einhaltung der
Vermietungskriterien widhrend laufender Mietdauer jeweils gepriift? Falls nicht:
Was waren die Umstdnde und Ursachen dafiir?

Im ersten Schritt ist zu beantworten, ob die Einhaltung der Kriterien gepriift
worden ist. Dabei besteht folgende Ausgangslage:

a) Gemass Beschluss Nr. 1648 der Betriebskommission vom 2. August 2000 war die
Liegenschaftsverwaltung angewiesen, die Berechtigung fiir das Wohnen in einer
glnstigen Wohnung periodisch (alle zwei Jahre) zu lberpriifen.

b) Aus den Akten ldsst sich nicht entnehmen, dass zwischen 2001 und 2013 eine
Kontrolle der Anspruchsberechtigung vorgenommen worden wére. Es gibt keiner-
lei schriftliche Hinweise auf eine Kontrollaktion.

Die vom Untersuchungsbeauftragten befragten Personen haben ausgesagt, im Zeitraum
zwischen 2001 und 2013 sei keine Uberpriifung der Anspruchsberechtigung der Mieter-
schaft von Glnstigem Wohnraum mit Vermietungskriterien durchgefiihrt worden.

Lediglich der Liegenschaftsverwalter der Jahre 2000 bis 2005 gab zu Protokoll, er sei sich
sicher, dass wahrend seiner Amtszeit mindestens einmal, vermutlich im Jahr 2004, ein
Briefversand durchgefiihrt worden sei. Dabei habe die Liegenschaftsverwaltung die Mie-
terschaft aufgefordert, die vorbereiteten Fragebogen auszufiillen. Die zuriickerhaltenen
Angaben seien sodann Gberpriift worden. Die Aktion sei relativ aufwéndig gewesen.

Diese Aussage des Liegenschaftsverwalters konnte anhand der Akten sowie der Befra-
gung des damals zusténdigen Bereichsleiters Immobilienverwaltung und eines Teamlei-
ters nicht erhartet werden. Diese sagten Ubereinstimmend aus, zwar seien wohl einmal
Briefe bzw. Uberpriifungsbogen vorbereitet worden. Ein Versand sei jedoch nicht durch-
gefihrt worden. Diese Aussagen stimmen mit der Aktenlage (iberein.

Da der Vorgang mehr als ein Jahrzehnt zuriickliegt, geht der Untersuchungsbeauftragte
davon aus, dass sich der Liegenschaftsverwalter 2000 bis 2005 in seiner Erinnerung ge-
tauscht hat. Der Untersuchungsbeauftragte erachtet es daher als erstelit, dass
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3.5

3.6

3.7

im Zeitraum 2001 bis 2013 keine periodische Uberpriifung der laufenden Miet-
vertrage mit Vermietungskriterien durchgefiihrt worden ist. Es gab zwar Vorarbei-
ten dazu, aber die vorhandenen Fragebogen wurden nie verschickt.

Im zweiten Schritt ist somit zu ergriinden, auf welche Umstinde und Ursachen
die unterbliebene Kontrolle zuriickzufiihren ist.

Die von der Betriebskommission beschlossenen Kontrollen hatten alle 2 Jahre, beginnend
im Jahr 2003, durchgefiihrt werden missen.

Aus den Akten ergibt sich, dass der Gemeinderat der Stadt Bern in der Antwort vom

13. Mai 2009 auf die dringliche Interpellation der Fraktion SP/JUSO (Corinne Mathieu)
ausgefuhrt hat, dass bis anhin keine Kontrolle der Anspruchsberechtigung der Mieter-
schaft von Glnstigem Wohnraum mit Vermietungskriterien durchgefiihrt worden sei. Be-
griindet hat er dies wie folgt: "Paralle/ zur Einfihrung der neuen Vermietungskriterien im
Jahr 2000 wurden ebenfalls die kostendeckenden Mietzinse eingefiihrt und verursachten
einen sehr grossen Arbeitsaufwand. Aufgrund mangeinder personeller Ressourcen wur-
den die Vermietungskriterien bis anhin nicht (berpriift.”

Aus den Akten ergibt sich weiter, dass die Liegenschaftsverwaltung und die Finanzdirek-
torin im Jahr 2009 eine flachendeckende Uberpriifung der Anspruchsberechtigung haben
durchfiihren wollen und die Finanzdirektorin daher am 22. Oktober 2009 einen entspre-
chenden Antrag in die Betriebskommission eingebracht hat. Die Betriebskommission ist
dem Antrag in der Diskussion jedoch wegen der schlechten Erfahrungen mit dem voran-
gehenden Briefversand an die Mieterschaft ablehnend gegeniibergestanden, so dass die
Finanzdirektorin das Geschéft zurlickgezogen hat. Stattdessen hat die Betriebskommis-
sion angeordnet, die Vermietungskriterien und den Ablauf der Einfiihrung grundlegend zu
Uberarbeiten.

Schliesslich ist den Akten zu entnehmen, dass die Betriebskommission am 17. Dezember
2011 die EinfUhrung von (iberarbeiteten Kriterien beschlossen hat. Der genehmigte An-
trag sieht vor, erstmals im Jahr 2013 eine fldchendeckende Kontrolle der Anspruchsbe-
rechtigung durchzufiihren.

Der Untersuchungsbeauftragte hat zur Thematik der nicht umgesetzten Kontrolle die
zentralen Akteure der Jahre 2001 bis heute befragt. Dabei hat sich ergeben, dass der
Beschluss, die Anspruchsvoraussetzungen, d.h. die zweijéhrige Kontrolle, samtlichen be-
teiligten Personen der Liegenschaftsverwaltung und der Finanzdirektion bekannt waren.
Dass trotzdem keine Kontrollen erfolgt sind, ist dem Untersuchungsbeauftragten wie
folgt begriindet worden:

a) Die Finanzdirektorin 1993-2003 sah eine mogliche Ursache im Wissensverlust
nach ihrem Wechsel zur Sozialdirektion: Nach einer internen Krise an Ostern 2003
sei sie vom Gemeinderat gebeten worden, die Finanzdirektion zu verlassen, damit
der damalige Polizeidirektor das Amt Gibernehmen kénne. Eine Chargeniibergabe
habe nicht stattgefunden und ihr Nachfolger sei von seinem Kader woméglich
nicht Gber die Pendenz betreffend Giinstigen Wohnraum orientiert worden. Sie
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b)

zeigte sich sicher, dass sie die Durchfithrung der Kontrollen veranlasst hatte, ware
sie im Amt geblieben. Weiter ortete sie eine Ursache darin, dass in der Liegen-
schaftsverwaltung damals keine strukturierte Arbeitserledigung betrieben wurde
und dass Pendenzenlisten fehlten. Die Liegenschaftsverwaltung sei um den Jahr-
tausendwechsel herum ungeordnet gewesen, es habe ernsthafte Probleme mit der
Informatik und den Nebenkostenabrechnungen gegeben.

Der Liegenschaftsverwalter 2000-2005 rdumte ein, dass die Situation in der Lie-
genschaftsverwaltung zu Beginn seiner Amtszeit sehr schwierig gewesen sei. Die
Abteilung sei teilweise nahezu paralysiert gewesen. Man habe nicht einmal genau
gewusst, wie viele und welche Liegenschaften der Fonds besessen habe und man
sei mit den Nebenkostenabrechnungen stark im Rlckstand gewesen. Man habe
kostendeckende Mietzinse einflihren miissen, was teilweise zu erheblichen Miet-
zinserhdhungen gefihrt habe. Als er die Verantwortung innegehabt habe, sei die
Verwaltung und die Politik mit viel griésseren Problemen beschaftigt gewesen, als
mit der Kontrolle der Mietkriterien. Die Liegenschaftsverwaltung habe mit Scha-
denszahlen in den Millionensummen gekampft. Er war sich jedoch sicher, dass
zumindest einmal eine Kontrolle der Anspruchsberechtigung durchgefiihrt worden
sei, vermutlich im Jahr 2004.

Der Bereichsleiter Immobilienverwaltung 1997-2005 bestatigte zundchst, dass
wahrend seiner Amtszeit teilweise chaotische Zustdande in der Liegenschaftsver-
waltung geherrscht hétten. Als Griinde nannte er die hohen Personalfiuktuationen
in der Fihrungsetage, Schwierigkeiten bei der elektronischen Erfassung des Ver-
tragsbestandes und Unwegsamkeiten bei der Einflihrung der EDV (welche vor al-
lem das Kader (berfordert habe). Zudem sei die Liegenschaftsverwaltung durch
andere, ressourcenintensive Projekte ausgelastet gewesen, wie z.B. der Einflih-
rung der kostendeckenden Mietzinse, das Projekt "Devestieren” (wo ca. 70 Lie-
genschaften verkauft worden seien), dem Aufholen von Rickstdnden bei den
Nebenkostenabrechnungen sowie dem Abarbeiten von Beanstandungen bei der
Rechnungsfiihrung. Als konkreten Grund flir die wéhrend seiner Amtszeit unter-
bliebene Kontrolle rief er zudem insbesondere Verzégerungen wegen der Rechts-
streitigkeiten bei der Einflihrung der kostendeckenden Mietzinse an: Die Einfuh-
rung der Vermietungskriterien im Jahr 2001 sei ja eine direkte Folge der Einfih-
rung der kostendeckenden Mietzinse nach Basler Modell gewesen. Jene habe sich
verzégert, weil bei dieser ein Pilotprozess bis vor Bundesgericht habe geflihrt
werden miissen. Das habe sich zeitlich auch auf die Kontrollen ausgewirkt. Ergéan-
zend verwies er auf folgende zwei Punkte: Erstens sei die Liegenschaftsverwal-
tung von einem Rechtsanwalt darauf aufmerksam gemacht worden, dass es miet-
rechtlich hochst problematisch werde, wenn die Liegenschaftsverwaltung wegen
Nichterfliliens von Kriterien Kiindigungen ausspreche. Zweitens habe der Om-
budsmann informiert, dass es datenschutzrechtlich heikel sei, wenn die Stadt
Bern ihre Mieterschaft verpflichte, ihre Einkommen offenzulegen. Diese beiden
Punkte, kombiniert mit der Tatsache, dass nach der Amtsiibernahme des neuen
Finanzdirektors im Jahr 2003 dem Glinstigen Wohnraum keine Prioritat mehr zu-
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gekommen sei, seien ursachlich daflir gewesen, dass die Kontrollen unterblieben
seien. Der Bereichsleiter gestand dabei offen zu, dass es in einer solchen Situation
angezeigt gewesen ware, die vorgesetzten Stellen (iber die miet- und daten-
schutzrechtlichen Bedenken zu informieren, statt die Angelegenheit "schleifen zu
lassen"”, zumal das Anpacken der Dossiers mit fortschreitendem Zeitablauf ja nicht
einfacher werde.

Der seit 1998 amtierende stellvertretende Abteilungsleiter der Liegenschaftsver-
waltung bestdtigte, dass die Einfihrung der neuen EDV-Software zum Jahrtau-
sendwechsel ein extrem aufwéandiges Projekt gewesen sei. Es habe der Liegen-
schaftsverwaltung beinahe "das Genick gebrochen". Neben der Einfihrung der
EDV sei anderen Projekten erste Prioritdt zugekommen, darunter der Einfiihrung
der kostendeckenden Mietzinse sowie dem Aufholen der Riickstande bei Neben-
kostenabrechnungen und Rechnungsabschlissen. Diese Projekte hatten die Lie-
genschaftsverwaltung bis lber das Jahr 2005 hinaus intensiv beschaftigt. Zudem
erinnerte er sich daran, dass innerhalb der Liegenschaftsverwaltung ausfiihrlich
Uber die Tauglichkeit der Kriterien diskutiert worden sei. Als problematisch sei zu-
néchst empfunden worden, dass die Liegenschaftsverwaltung bei der Uberpriifung
auf die Kooperation der Mieterschaft angewiesen gewesen sei. Nach Auskunft der
damaligen Bereichsleiter habe es namlich rechtlich keine Moglichkeit gegeben, in
die Steuerdaten der Mieterschaft Einsicht zu nehmen. Man habe beflirchtet, dass
die Mieterschaft entweder keine oder falsche Angaben liefern wiirde, wenn sie die
Kriterien nicht mehr erfiillte und somit die Kiindigung zu erwarten hatte. Eine wei-
tere Beflirchtung sei gewesen, dass sich Kiindigungen wegen weggefallener An-
spruchsberechtigung mietrechtlich als nicht durchsetzbar hétten erweisen kénnen.
Die Liegenschaftsverwaltung habe Respekt vor moglichen Niederlagen (Préaze-
denzfdllen) gehabt. Aus all diesen Griinden sei die Pendenz der regelmaéssigen
Kontrollen "versandet™.

Die im Zeitraum 1999-2007 amtierende Adjunktin der Liegenschaftsverwaltung
bestéatigte, dass bei ihrem Stellenantritt diverse Probleme bestanden hétten, ins-
besondere im Zusammenhang mit der elektronischen Erfassung der Vertrage.
Weil man jeden einzelnen Miet- und Baurechtsvertrag habe kontrollieren missen,
seien andere Pendenzen vernachldssigt worden. Im Jahr 2003 sei die Liegen-
schaftsverwaltung zudem auf den Verkauf von Solitérliegenschaften fokussiert
gewesen, Als weitere Ursache fiihrte sie ins Feld, dass sich die Flihrungspersonen
lieber mit der Vermarktung von Grossprojekten als mit dem Tagesgeschéft und
der Durchfiihrung von Kontrollen beschéftigt hatten. Die Adjunktin konnte sich
nicht daran erinnern, dass die Durchfithrung der Kontrollen in der Geschéftslei-
tung der Liegenschaftsverwaltung je diskutiert worden wére; sie sei sich sicher,
dass sie sich hieran erinnern wiirde. Insbesondere habe sie keine Kenntnis davon,
dass die Kontrolle aus miet- oder datenschutzrechtlichen Griinden als problema-
tisch eingestuft worden ware.

Der heute nach wie vor flr die Stadt Bern tatige Teamleiter Wohnen 1 (bei der
Liegenschaftsverwaltung seit 1990, seit 1995 in der Bewirtschaftung) gab zu Pro-
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tokoll, er erinnere sich daran, dass man im Jahr 2003 relativ viel iiber die Kontrol-
len gesprochen habe. Die Diskussionen seien jedoch versiegt. Der Sache nicht
dienlich gewesen sei, dass der Draht zwischen dem damaligen Liegenschaftsver-
walter und dem Bereichsleiter Immobilienverwaltung nicht der beste gewesen sei.
Er selber und die "Basis" hatten fiir das Auslésen der Kontrolle eine Anweisung
der vorgesetzten Stellen erwartet. Das sei aber ausgeblieben. Deshalb habe man
sich den anderen, sehr zeitintensiven Pendenzen (Einfiihrung von kostendecken-
den Mietzinsen, Verkauf von Solitérliegenschaften) gewidmet. Es sei schwierig,
heute jemandem die Schuld fir die unterbliebene Kontrolle zu geben. Es handle
sich eher um eine Verkettung von unglicklichen Zusammenhéngen. Man misse
auch sagen, dass sich die Liegenschaftsverwaltung seit seinem Eintritt deutlich
verandert habe. Heute seien die Abldufe geordnet und strukturiert.

Nach Einschatzung des heute nach wie vor fiir die Stadt Bern titigen Teamleiters
Wohnen 2 (Bewirtschafter seit 2002, Teamleiter seit 2005) lag die Ursache fiir die
unterbliebene Kontrolle einerseits darin, dass der Ablauf nicht definiert gewesen
sei. Andererseits habe man innerhalb der Liegenschaftsverwaltung Schwierigkei-
ten bei der Umsetzung der Kriterien befiirchtet. Man habe die Kriterien nicht zu-
verlassig Uberpriifen kdnnen, weil die Mieterschaft die Lohnausweise ja hatte zu-
rickhalten kénnen. Der Teamleiter bestritt jedoch, dass die unterbliebenen Kon-
trollen auf fehlende personelle Kapazitdten zuriickfiihren seien. Nach seiner Mei-
nung ware die Durchfiihrung einer flachendeckenden Uberpriifung durchaus még-
lich gewesen, wenn sie denn angeordnet worden wére.

Die Finanzdirektorin 2007-2012 gab zu Protokoll, dass sie das Ausmass der heu-
tigen Emp6rung nicht nachvoliziehen kénne, insbesondere wenn sie sich vor Au-
gen flhre, dass der Gemeinderat ja bereits im Jahr 2009 informiert habe, dass die
Kriterien bis anhin nicht kontrolliert worden seien. Als Grund fiir die unterbliebene
Kontrolle habe der Gemeinderat insbesondere fehlende Ressourcen benannt. Das
weitere Vorgehen in diesem Dossier sei sodann éffentlich kommuniziert worden.
Weiter flhrte sie aus, dass bereits Mitte 2008 bekannt gewesen sei, dass es Miss-
brauche betreffend den Giinstigen Wohnraum gebe, und es habe sie sehr gestért,
dass es gewisse Leute geschafft hatten, die Uberpriifung und Anpassung der Kri-
terien zu stoppen. Im Jahr 2009, nach einem ersten Anlauf zur Anpassung der
Vermietungskriterien, sei sie dann von ihren Spezialisten orientiert worden, dass
die im Jahr 2001 festgelegten Kriterien mietrechtlich nicht durchsetzbar seien.
Deshalb sei beschlossen worden, die Kriterien zu {iberarbeiten und in einem zwei-
ten EinfUhrungsanlauf rechtlich und politisch alles richtig zu machen. Die mit der
Erarbeitung der neuen Grundlagen betrauten Arbeitsgruppen seien Mitte 2009 an
die Arbeit gegangen und hétten ihre Resultate im Dezember 2010 vorgelegt. Im
Januar 2011 habe man die Ergebnisse den Medien vorgestellt und sodann mit der
Umsetzung begonnen. Dabei habe man gegeniiber der Offentlichkeit klar kommu-
niziert, dass die erste Uberpriifung im Jahr 2013 stattfinden werde.

Der seit 2005 amtierende Liegenschaftsverwalter stelite zum Zeitraum 2001~
2005 die Vermutung an, dass sich die verantwortlichen Personen einerseits vor
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dem Aufwand, andererseits aber vor den zu treffenden Massnahmen bei wegge-
fallener Anspruchsberechtigung gefiirchtet hatten. Weiter verwies er auf Personal-
fluktuationen und auf den Umstand, dass die Liegenschaftsverwaltung mit der Sa-
nierung des Fonds beschéftigt gewesen sei, was sehr viel zu tun gegeben habe.
Bei seinem Stellenantritt im Jahr 2005 sei er (iber die Pendenz im Giinstigen
Wohnraum und den diesbeziiglichen Kontrollen nicht informiert worden. Er habe
sich zunachst um personelle Probleme kiimmern miissen, und er habe seine Auf-
merksamkeit sodann der Arealentwicklung (Briinnen und Wankdorfcity) zuge-
wandt, welche damals politisch sehr aktuell gewesen sei. Dass die Thematik der
Kontrollen erst im Jahr 2008 aufgenommen worden ist, sei also auf die Einarbei-
tungszeit und eine andere Prioritdtensetzung zurtickzufiihren. Weil er weder Hin-
weise auf die falligen Kontrollen noch Meldungen betreffend Regelwidrigkeiten
beim Giinstigen Wohnraum erhalten habe, habe er sich hierum auch nicht ge-
kimmert. Er sei davon ausgegangen, dass der Bereich Liegenschaftsverwaltung
"laufe". Irgendwann 2007/2008 habe die Bereichsleiterin Liegenschaftsverwaltung
dann die Uberpriifung der Anspruchsberechtigung einleiten wollen. Sie habe der
Finanzdirektorin ein Vorgehen vorgeschlagen, sei aber dann "zuriickgepfiffen"
worden, weil die Liegenschaftsverwaltung in einem ersten Anlauf nicht nur die
Mieter/-innen des Glinstigen Wohnraums mit Vermietungskriterien, sondern einen
grosseren Adressatenkreis angeschrieben habe. In der Folge seien Juristen man-
datiert worden, die berichtet hatten, dass die Kriterien aus dem Jahr 2001 zwar
gut gemeint, aber wenig tauglich seien. Nach dieser Erkenntnis habe man die An-
derung der Kriterien politisch aufgegleist.

Die Bereichsleiterin Immobilienverwaltung 2005-2013 gab zu Protokoll, dass es
nach ihrem Stellenantritt eine gewisse Zeit gedauert habe, bis sie vom Beschluss
der Betriebskommission betreffend regelmassige Kontrollen erfahren habe; dies
insbesondere deshalb, weil im gleichen Jahr auch ein neuer Liegenschaftsverwal-
ter angetreten sei und weil fiir die Kontrollen keine Vorarbeiten gelaufen seien.
Die Aussage, dass die Liegenschaftsverwaltung die Steuerdaten ihrer Mieterschaft
nicht habe abfragen kénnen, liess sie nicht gelten. Die Daten seien ja 6ffentlich.
Hingegen misse die Belegung bei der Mieterschaft erfragt werden. Die Bereichs-
leiterin ortete das Problem der unterbliebenen Kontrolle primér im Umstand, dass
hierflr kein Konzept bestanden habe. Zuerst h&tten die Mustervorlagen erstellt,
die Zustandigkeiten geregelt und der Segen der Politik eingeholt werden miissen,
was seine Zeit und Ressourcen gebraucht habe. Die Bereichsleiterin war weiter
der Ansicht, dass bereits auf der Basis der im Jahr 2001 eingefiihrten Kriterien
Kontrollen hatten durchgefiihrt und die nétigen Konsequenzen hétten ergriffen
werden kénnen. Mietrechtlich habe es keine uniiberwindbaren Hiirden gegeben -
das Problem der Durchsetzbarkeit lokalisierte sie eher auf der politischen Ebene.
Zudem wies sie darauf hin, dass die Liegenschaftsverwaltung bei der Beschaffung
von Einkommensdaten der Mieterschaft Gber langjéhrige Erfahrung verfiige, da
sie diese Daten bei den nach WEG subventionierten Objekten ohnehin alle zwei
Jahre erheben miisse. Ebenfalls auf die WEG-Datenerhebung gehe der Entscheid
zurick, nach Einfiihrung der neuen Kriterien im Jahr 2011 erst im Jahr 2013 zu



Untersuchungsbericht vom 4. September 2014 27

k)

kontrollieren: Im Einfihrungsjahr habe man zunéchst keine Kontrollen durchfiih-
ren wollen. Im Jahr 2012 sei die Verwaltung dann mit der WEG-Datenerhebung
beschaftigt gewesen; aus Griinden der personellen Kapazitit sei eine Uberpriifung
der Mietverhaltnisse mit Kriterien ~ zusatzlich zur laufenden Bewirtschaftung -
nicht méglich. Dieses Problem héatte sich alle zwei Jahre wiederholt, wéaren die
Kontrollen im Jahr 2013 begonnen worden. Deshalb habe man sich entschieden,
im August 2013, nach Vorliegen der meisten definitiven Steuerveranlagungen be-
treffend die Steuerperiode 2012, zu kontrollieren.

Der Leiter des Bereichs Recht des Bundesamtes fliir Wohnungswesen, der seit
2010 Mitglied der Betriebskommission ist und zudem massgebend bei der Erarbei-
tung der heute geltenden Regeln fiir die Vermietung von Giinstigem Wohnraum
mit Vermietungskriterien mitgearbeitet hat, gab zu Protokoll, dass er die Behaup-
tung fur falsch halte, wonach die alten Vermietungskriterien aus dem Jahr 2001
nicht hatten kontrolliert und durchgesetzt werden kénnen. Auch datenschutz-
rechtliche Bedenken liess er nicht gelten, zumal die Steuerdaten im Kanton Bern
ja offentlich seien. Weiter erlduterte er, dass die Betriebskommission bewusst da-
von abgesehen habe, die ersten Kontrollen gleichzeitig mit der Einfilhrung der
neuen Kriterien, d.h. im Jahr 2011, vorzunehmen. Nach dem Briefversand der
Liegenschaftsverwaltung im Jahr 2009 und dem politischen und medialen Wider-
stand habe man die Angelegenheit fehlerfrei und seridés angehen wollen, mit ent-
sprechender Vorlaufzeit und Vorinformation der Mieterschaft. Ein weiteres Anlie-
gen sei gewesen, den nicht mehr berechtigten Mietern und Mieterinnen geniigend
Zeit zu geben, sich selber zu melden bzw. zu kiindigen und eine neue Wohnung
zu suchen. Dabei habe man evtl. unterschitzt, dass es fiir die Betroffenen nicht
immer leicht erkennbar sei, ob sie die Kriterien erfiillen.

Der amtierende Finanzdirektor schliesslich verwies auf den Umstand, dass sich
der Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik zu Beginn des Jahres 2000 in einer sehr
schlechten finanziellen und organisatorischen Verfassung befunden habe. Man ha-
be damals zuerst und vordringlich Sanierungsmassnahmen treffen und die Buch-
haltung und das Vertragswesen a jour bringen missen. Betreffend den Zeitraum
2001-2008 vertrat er die These, dass die Liegenschaftsverwaltung mit anderen,
eventuell wichtigeren Bereichen und Problemen beschéftigt gewesen sei, wo viele
Verbesserungen erreicht worden seien, weshalb man sich der Kontrolle des Giins-
tigen Wohnraums erst spéter habe annehmen kénnen. Das Tagesgeschift sei
vermutlich sehr intensiv gewesen, weshalb die Kontrolle méglicherweise zu kurz
gekommen bzw. nach hinten verschoben worden sei. Weiter dusserte der Finanz-
direktor die Vermutung, dass im Zeitraum zwischen 2008-2012 die Kontrollen sis-
tiert worden seien, um zuerst das Modell zu verbessern, die Kontrollen zu organi-
sieren und festzulegen, was man konkret mit den Ergebnissen macht, sobald sie
vorliegen. Wenn ein solcher Prozess unter Einbezug der Politik einmal angelaufen
sei, seien der Verwaltung in der Zwischenzeit die Hande gebunden. Ein weiterer
und seines Erachtens wichtiger Punkt sei, dass sich sehr viele Gremien mit dem
Dossier Glnstiger Wohnraum beschéftigen wiirden, weshalb man Antrége durch
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sehr viele Instanzen "durchkdmpfen" misse. Er selber sei erstmals im Februar
2013, also im zweiten Monat seiner Amtszeit, in der Betriebskommission mit dem
Geschaft befasst worden. Nach seinem damaligen Empfinden sei alles sehr gut
vorbereitet und aufgegleist gewesen. Er habe den damals hangigen Kontrollauf-
trag flr das Jahr 2013 nur noch unterschreiben missen.

Aufgrund der Akten und der getroffenen Beweismassnahmen erachtet der
Untersuchungsbeauftragte folgende Umstdande und Ursachen fiir die fehlenden
Kontrollen in den Jahren 2003, 2005, 2007, 2009 und 2011 fiir massgeblich und
bewertet sie wie folgt:

Im Jahre 2003 ware die erste Kontrolle féllig gewesen. Ausnahmslos samtliche beteilig-
ten Personen wussten um die Kontrollpflicht. Die Liegenschaftsverwaltung befand sich
zur Jahrtausendwende und wahrend der folgenden Jahre aber in einem bedenklichen fi-
nanziellen und organisatorischen Zustand. Auf der Fiihrungsebene gab es haufige Wech-
sel. Zur Sanierung des unhaltbaren Zustands wurden anspruchsvolle und aufwéndige
Grossprojekte in Angriff genommen. Hierzu zéhlten insbesondere die Einfiihrung kosten-
deckender Mietzinse, die Bereinigung des Portefeuilles durch Verkauf einer grossen An-
zahl Solitarliegenschaften sowie die Einflihrung einer neuen Immobiliensoftware. Gerade
bei letzterem Projekt ergaben sich grosse Schwierigkeiten, insbesondere bei der Erfas-
sung der Miet- und Baurechtsvertrdge, was dazu filhrte, dass die Liegenschaftsverwal-
tung mit der Buchhaitung und dem Erstellen der Baurechtszinsen- und Nebenkostenab-
rechnungen in erheblichen Riickstand geriet. Diese Projekte belasteten auch das ohnehin
arbeitsintensive Tagesgeschéaft im Bereich Immobilienverwaltung. Die Verantwortlichen
der Liegenschaftsverwaltung hatten deshalb andere Prioritaten als die Kontrolle der Kri-
terien beim Ginstigen Wohnraum. Gleichwohl wére bei einer anderen Prioritdtensetzung
eine Kontrolle moglich gewesen. Auf Stufe Gemeinderat wire dem Geschéft zunachst
wohl die erforderliche Prioritdt eingerdumt worden. Die zusténdige Finanzdirektorin
wechselte aber im Jahr 2003 die Direktion, so dass einschldgiges Wissen verloren ging.
Es fand wegen der damaligen Krise im Gemeinderat auch keine geordnete Amtsiibergabe
an den Nachfolger statt. Es sind alles Griinde, welche zwar bei einer kurzfristigen
Betrachtung verstidndlich und nachvollziehbar sind, aber die Unterlassung der
Kontrolle angesichts ihrer Bedeutung fiir das ganze System liangerfristig nicht
rechtfertigen.

Im Jahre 2005 wdre wieder eine Kontrolle angestanden. Die Mitarbeitenden der Liegen-
schaftsverwaltung kannten die Kontrolipflicht, sie hatten aber nach wie vor andere Priori-
taten. Es wurden im Jahre 2004 auf Bereichsebene zwar Vorbereitungsarbeiten fir eine
Kontrolle getroffen, aber keine Kontroliformulare an die Mieterschaft verschickt. Die zur
Begriindung vorgetragenen Griinde bewertet der Untersuchungsbeauftragte wie folgt:

a) Einzelne Mitarbeitende hegten die Befiirchtung, die Kontrolle kénnte einschlagige
Datenschutzbestimmungen verletzen. Nach Auffassung des Untersuchungsbe-
auftragten handelt es sich dabei um einen unbegriindeten Rechtfertigungsver-
such: Die Steuerdaten (steuerbares Einkommen und Vermégen) waren im Kanton
Bern im relevanten Zeitraum stets offentlich einsehbar. Zudem hatte die Mieter-
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schaft mit der Vertragsunterzeichnung ihre Einwilligung erteilt, sowoh! den Brutto-
lohn als auch die Belegung an die Liegenschaftsverwaltung zwecks Uberpriifung
der Kontrollen bekannt zu geben.

Ebenso unbegriindet war die Beflirchtung, eine Kiindigung der Mietverhéltnisse
sei aus mietrechtlichen Griinden nicht méglich. Das Schweizer Mietrecht steht
auf dem Boden der Kiindigungsfreiheit (Art. 266 ff. OR). Bei den Vermietungskri-
terien handelt es sich um ein subjektiv wesentliches Vertragselement, von dessen
Erflllung die Stadt Bern den Abschluss und die Fortdauer des Mietvertrages aus-
dricklich abhangig macht. Das ist der Mieterschaft bekannt (sozialer Auftrag der
Stadt Bern; Hinweise im Wohnungsinserat; Uberpriifung der Kriterien bei Ver-
tragsabschluss; ausdrickliche Regelung im Vertrag). Eine Kiindigung nach Wegfall
der Anspruchsberechtigung verstdsst deshalb nicht gegen Treu und Glauben

(Art. 271/271a OR). Der Mieterschaft wurde zudem eine (iberdurchschnittlich lan-
ge Kiindigungsfrist von 12 Monaten zugestanden (siehe Ziff. 1.3 hiervor), in Hér-
tefdllen besteht zudem Schutz durch den Erstreckungsanspruch (Art. 272 ff. OR).
Aus den gleichen Uberlegungen sind Kiindigungen zuléssig, wenn die Mieterschaft
die angeforderten Daten betreffend Belegung und Einkommen nicht liefert. Das
stellt nicht nur eine schwere Verletzung einer mietvertraglichen Pflicht dar, son-
dern vereitelt der Stadt Bern die Uberpriifung der Vertragsgrundlage. Da die
Sanktion sowohl im Mietvertrag als auch im Kontrollformular angedroht wird, ver-
stdsst sie nicht gegen Treu und Glauben.

Zudem stellten einige Mitarbeitende die Kriterien 2001 fiir den Glinstigen Wohn-
raum in Frage. So stellten diese einseitig auf das Bruttoeinkommen geméss Lohn-
ausweis ab und bericksichtigten weder die individuellen Lasten der Mieterschaft
noch deren Vermdégen. Ebenso war unbefriedigend, dass die Wohnung in jedem
Fall geklindigt werden musste, wenn die finanziellen Voraussetzungen nicht mehr
erfullt waren. Nicht selten gab es aber Umsténde (Kinder in der Schule, langjéhri-
ge Verwurzelung u.a.), welche eine Kiindigung als hart erscheinen liess. Dieser
Einwand ist zwar berechtigt und er fiihrte spater zur Anpassung der Kriterien.
Aber dieser Grund rechtfertigt gleichwohl nicht das ,Versanden* der Kontrolle,
sondern héatte gegebenenfalls zu korrigierenden Antrdgen bei den zustidndigen In-
stanzen fihren mussen, was spater auch geschah.

Es wurde schliesslich die Beflirchtung gedussert, dass Kiindigungen in grosser
Zahl, welche in einzelnen Fallen auch als hart und ungerecht empfunden worden
waren, politisch schwer durchsetzbar seien, weshalb man den Aufwand und die
Schwierigkeiten scheute. Diese Begriindung ist zwar plausibel und nachvollzieh-
bar. Gleichwohl kann sie die Unterlassung der Kontrolle aus grundsétzlichen Uber-
legungen auf Dauer nicht rechtfertigen. Diese Uberlegung legt vielmehr nahe, die
Kontrollen konsequent und in relativ kurzen Absténden durchzufithren, und Vor-
kehren zu treffen, damit keine Harten entstehen (z.B. das System der zwei Miet-
zinse).
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Zusammenfassend ldsst sich fiir das Jahr 2005 sagen, dass zwar nachvollzieh-
bare Griinde fiir die fehlende Kontrolle bestanden, dass diese aber die Unterlas-
sung nicht zu rechtfertigen vermogen.

Im Jahre 2007 war wiederum eine Kontrolle fallig. Bei den bisherigen Mitarbeitenden be-
standen nach wie vor die geschilderten, letztlich nicht (iberzeugenden Bedenken.

Nachdem im Juni 2005 der bisherige Abteilungsleiter sein Amt aufgegeben hatte, Uber-
nahm am 1. September 2005 der gegenwartige Liegenschaftsverwalter die Abteilung.
Entsprechend fand keine Amtsiibergabe statt. Auch auf Stufe Bereichsleitung Immobi-
lienverwaltung gab es im Herbst 2005 eine personelle Verdnderung. Die neue bis Ende
2013 verantwortliche Bereichsleiterin wurde, wenn Uberhaupt, bloss rudimentar in das
Amt eingefiihrt. In jener Zeit stand die periodische Kontrolle des Glinstigen Wohnraums
mit Vermietungskriterien auf keiner Pendenzenliste, Geschéftskontrolle und auch nicht
ausdricklich in einer Stellenbeschreibung oder in einem Pflichtenheft. Die neuen Abtei-
lungs- und Bereichsleiter mussten sich beim Amtsantritt im Jahr 2005 zunéchst einen
eigenen Uberblick iiber die zu erledigenden Aufgaben verschaffen. Von Projekten, die
zwar pendent gewesen waren, aber von niemandem aktiv bearbeitet wurden, erfuhren
sie erst spat. Dieser Punkt stelit einen Mangel in der damaligen Organisation der
Liegenschaftsverwaltung dar. Dieser Mangel ist offenbar in der Zwischenzeit behoben
worden.

Nach Aussage der zustédndigen Bereichsleiterin ist der Input im Jahre 2006 an einer
Teamsitzung von einem ihrer Mitarbeiter gekommen, der sie fragte: ,Kennst Du den Auf-
trag, dass wir alle zwei Jahre kontrollieren miissen?", worauf sie sich dem Geschaft an-
genommen habe. Im Jahre 2007/2008 wies sie den Abteilungsleiter auf die Pendenz hin
und beantragte, die Kontrolle durchzufiihren. Der Abteilungsieiter nahm das Geschéft
seinerseits auf und unterbreitete es wenig spater der Finanzdirektorin, welche in der Fol-
ge griines Licht fur die Durchfihrung der Kontrolle gab. Nach einer langeren Einarbei-
tungszeit der Abteilungs- und Bereichsleitung bestand 2007 und spadter die
ernsthafte Absicht, die Kontrolle erstmals durchzufiihren.

Die Liegenschaftsverwaltung gleiste das Geschaft aber ungeschickt auf: Sie forderte
nicht nur von den 500 bis 600 Mietern und Mieterinnen von Wohnungen mit Vermie-
tungskriterien Auskunft Uber die Belegung der Wohnung und lber die Einkommensver-
héltnisse der Bewohner und Bewohnerinnen, sondern von zusatzlich ungefahr 1'000 Mie-
tern und Mieterinnen, deren Mietverhéltnis sie als glinstig erachtete, welche aber keiner-
lei Belegungs- und Einkommenskriterien in ihren Mietvertragen festgelegt hatten. Die
Liegenschaftsverwaltung wollte sich mit diesem Vorgehen die Méglichkeit eréffnen, wei-
tere Wohnungen dem Regime des Glinstigen Wohnungsraums mit Vermietungskriterien
zu unterstellen. Alle erhielten eine Vertragsdnderung zugestellt. Die empérte Reaktion
vieler Mieter und Mieterinnen (ber diese ,Beschniiffelung" und die Vertragsanderung,
welche auch im Stadtrat zu reden gab, hatte zur Folge, dass die Finanzdirektorin das Ge-
schéft 2009 im Einvernehmen mit der Betriebskommission zurlicknahm. Die Liegen-
schaftsverwaltung und die Finanzdirektion wollten damals zumindest die Kontrolle bei
den Wohnungen mit Kriterien durchfiihren. Die Betriebskommission zog es dagegen vor,
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die gesamte Problematik der Kriterien und der Kontrolle zunéchst vertieft zu priifen und
ein neues Konzept zu entwickeln, bevor man sich wieder ,auf das Glatteis begeben" und
eine Kontrolle durchfiihren wollte. Der Stadtrat wurde iiber diese Beschliisse informiert.
Der Beschluss der Betriebskommission bedeutete, dass die zustindige Behorde
die von ihr beschlossene Kontrolle ab 2009 sistierte. Dieser Entscheid liegt im
Ermessen der Betriebskommission. Angesichts der gescheiterten Kontrolle ist
verstdndlich, dass die Kommission nunmehr behutsam vorgehen wollte. Dieser
Entscheid dndert aber nichts an der grundsitzlichen Problematik, dass das In-
stitut des Giinstigen Wohnraums mit Vermietungskriterien in Frage gestellt
wird, wenn die regelméssige Kontrolle fehit.

Die von der Betriebskommission eingesetzte Arbeitsgruppe nahm in der Folge eine um-
fangreiche Untersuchung der Problematik vor, ortete erhebliche Mangel bei den bisheri-
gen Kriterien und erarbeitete Vorschlage fiir eine Neuordnung des Giinstigen Wohnraums
mit Vermietungskriterien und deren Kontrolle. Am 17. Dezember 2010 fiihrte die Be-
triebskommission ein neues Vermietungssystem (mit zwei Mietzinsen) sowie neue Ver-
mietungskriterien ein. Dabei wurde beschlossen, die erstmalige Kontrolle nicht im Jahre
2011, sondern erst im Sommer 2013 durchzufiihren. Diese Entscheidung entsprach
dem bisherigen schrittweisen Vorgehen und wurde unterstiitzt durch eine breit angelegte
Informationskampagne gegeniiber Medien und Offentlichkeit. Damit war die Hoffnung
verbunden, dass die nicht mehr berechtigten Mieter/-innen die Gelegenheit benutzen
wirden, ihre glinstigen Wohnungen freiwillig zu verlassen. Mit diesem behutsamen
Vorgehen nahm die Betriebskommission in Kauf, dass die Kontrolle bis 2013
ausblieb.

Kontrollsysteme in der Vergangenheit

Die Fragestellung gemaéss Auftrag vom 5. Marz 2014 lautet: Bestanden angemessene
Kontrollsysteme, um die Einhaltung der Vermietungskriterien jeweils zu iiber-
priifen? Wenn nein: Weshalb nicht? Wenn ja: Weshalb funktionierten die Kon-
trollen nicht?

Wie oben unter Ziff. 2.6 ausgefiihrt, erachtet es der Untersuchungsbeauftragte als er-
stellt, dass die Liegenschaftsverwaltung die Vermietungskriterien bei Neuvermietungen
jeweils grundsétzlich serits Gberprift hat. Die Kriterien sind im Detail definiert und das
"Handbuch Liegenschaftsverwaltung" enthalt ein Flussdiagramm mit dem Titel "Vermie-
tung / Auswahl", welches die Priifung der Vermietungskriterien und bei Nichterfiillen die
Absage vorschreibt. In der Vergabepraxis mussten die Interessenten die Erfillung der
Kriterien schriftlich durch geeignete Dokumente nachweisen. Fiir die Uberpriifung galt
ein Vier-Augen-Prinzip: Die Bewerbungen wurden zuerst von einer Sachbearbeiterin oder
einem Sachbearbeiter durchgesehen und anschliessend mit einer Empfehlung an den zu-
standigen Bewirtschafter bzw. die zustdndige Bewirtschafterin weitergeleitet. Diese/r
prufte die Kriterien erneut. Die finanziellen Vorgaben wurden anhand der eingereichten
Lohnausweise verifiziert; eine zusétzliche Uberpriifung bei der Steuerverwaltung war
nicht vorgesehen. Der Mietvertrag wurde sodann von diesen beiden Personen unter-
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zeichnet. Die Uberpriifung der Kriterien lag folglich im Verantwortungsbereich der Be-
wirtschafter, welche ihrerseits vom zusténdigen Teamleiter und (im Rahmen von Stich-
proben) von der Bereichsleitung beaufsichtigt worden sind. Die Priifung der Anzahl Be-
wohner und Bewohnerinnen schliesslich erfolgte, soweit mdglich, bei der Schiiisseliiber-
gabe bzw. beim Einzug.

Dieser Kontrolimechanismus hat, soweit dies im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung beurteilt werden kann, funktioniert.

Wie oben unter 3.4 ausgefiihrt, erachtet es der Untersuchungsbeauftragte als erwiesen,
dass im Zeitraum von 2001-2013 keine periodische Uberpriifung der Anspruchsberechti-
gung erfolgt ist. Es bestand fiir die nachtréagliche Priifung kein wirksames Kon-
trollsystem. Immerhin sei darauf hingewiesen, dass das Handbuch 2000 ein rudimenté-
res Flussdiagramm betreffend die periodischen Kontrollen enthielt. Die zu verschickenden
Fragebogen waren ebenfalls vorbereitet und ihr Text genehmigt. Die Aufgabe der perio-
dischen Kontrolle fand sich aber ausdriicklich weder in einer Pendenzenliste noch in einer
Geschéftskontrolle, einem Stellenbeschrieb oder einem Pflichtenheft. In diesem Sinn be-
stand ein Organisationsmangel. Gleichwohl wussten alle Beteiligten um die Kontroll-
pflicht, so dass dieser Organisationsmangel das Fehlen der Kontrollen nicht erklart. Der
Untersuchungsbeauftragte hat in den vorangehenden Ziffern 3.5 ff., insbesondere Ziffer
3.8, ausfihrlich dargelegt, weshalb die Kontrollen gleichwohl! nicht durchgefiihrt wurden.

Zustdndigkeit fiir die Einhaltung der Vermietungskriterien / Verantwortlichkeit

Die Fragesteilung geméss Auftrag vom 5. Marz 2014 lautet: Wer war fiir die Einhal-
tung der Vermietungskriterien zustindig und verantwortlich? Wie ist das Ver-
halten der zustindigen Stellen und Personen unter dem Gesichtspunkt der Ver-
antwortlichkeit zu bewerten?

Da die Kriterien bei Neuvermietungen jeweils gepriift worden sind, beschrénken sich die
nachfolgenden Ausserungen auf die unterbliebene regelmdssige Kontrolle der laufen-
den Vertrdge, und zwar auf den Zeitraum von 2001-2009. Es wurde bereits da-
rauf hingewiesen, dass die Betriebskommission ihren Kontrollauftrag im Jahre
2009 selber bis 2013 sistierte, so dass dieser lediglich bis zu diesem Zeitpunkt
h&dtte umgesetzt werden miissen. Die massgebenden Vorgénge liegen also bereits
mehr als finf Jahre zurlick. Von Bedeutung ist deshalb in diesem Kapitel vorab die Frage,
wer zustandig war fur die Kontrolle. Dagegen stehen strafrechtliche, disziplinarische oder
vermogensrechtliche Massnahmen schon wegen des Zeitablaufs nicht im Vordergrund.
Gleichwohl werden deren Voraussetzungen entsprechend dem Untersuchungsauftrag im
Einzelnen geprift.

Zuerst soll die Zustdndigkeit fiir die Uberpriifung der Kriterien geklart werden. Der
Fonds ist als unselbsténdige Anstalt der Gemeinde Bern ausgestaltet (gemeindeeigene
Unternehmung). Eine offentlich-rechtliche Anstalt ist eine technisch-organisatorisch ver-
selbstandigte, d.h. aus der Zentralverwaltung ausgegliederte Verwaltungseinheit, der die



Untersuchungsbericht vom 4. September 2014 33

5.4

5.5

Erfillung einer bestimmten 6ffentlichen Aufgabe obliegt und die in der Regel hierarchisch
aufgebaut ist. Es liegt ein Fall von sachlicher Dezentralisation vor.

Der Fonds hat seine rechtliche Grundlage im Reglement (ber die Boden- und Wohnbau-
politik der Stadt Bern vom 20. Mai 1984 (Fondsreglement; FRBW; SSSB 854.1). Er ver-
fugt Uber keine eigene Rechtspersénlichkeit und bildet eine Sonderrechnung, die im Kern
auf dem von der Gemeinde eingebrachten Dotationskapital (dem Grundeigentum im Fi-
nanzvermogen) beruht (Art. 3 sowie Art. 5 Abs. 1 Fondsreglement). Der Betriebskom-
mission gehéren nach Art. 7 Abs. 1 Fondsreglement der stddtische Finanzdirektor (Direk-
torin oder Direktor fur Finanzen, Personal und Informatik) als Président sowie zwei wei-
tere Gemeinderatsmitglieder, der stadtische Liegenschaftsverwalter, der Stadtplaner, der
Stadtbaumeister und sieben vom Stadtrat gewahlte Mitglieder an.

Gemass Art. 7 Abs. 3 des Fondsreglements legt die Betriebskommission im Rahmen der
Richtlinien des Gemeinderats die Grundsatze fur die Gestaltung der Miet-, Pacht- und
Baurechtszinse fest. Abs. 5 desselben Artikels bestimmt, dass die Verwaltung der Grund-
sticke der stadtischen Liegenschaftsverwaltung obliegt.

Die Organisationsverordnung zum Reglement {iber die Boden- und Wohnbaupolitik der
Stadt Bern (Fondsorganisationsverordnung FBWO, SSSB 854.12) konkretisiert diese Re-
gelung und bestimmt in Art. 17 und 19, dass die Liegenschaftsverwaltung:

. den administrativen Dienst fir die Betriebskommission besorgt (insbesondere
Verhandlungen Uber den Erwerb und die Verdusserung von Grundsticken und die
Einraumung von dinglichen und obligatorischen Rechten an Sachen fihrt, alle Ver-
trage vorbereitet und diese gemass interner Kompetenzordnung unterzeichnet);

. die Fondsliegenschaften verwaltet.

Art. 54 der Verordnung (ber die Organisation der Stadtverwaltung (Organisationsverord-
nung OV, SSSB 152.01) bestétigt, dass die Liegenschaftsverwaltung die ihr im Regle-
ment vom 20. Mai 1984 (ber die Boden- und Wohnbaupolitik und in der der dazugehéri-
gen Verordnung zugewiesenen Aufgaben erfillt (Bst. b) und dass sie die ihr zugewiese-
nen Liegenschaften bewirtschaftet (Bst. d).

Entsprechend dieser rechtlichen Ordnung hélt der im Fokus der vorliegenden Untersu-
chung stehende Antrag vom 2. August 2000 auf S. 5 zur Kompetenzordnung fest, dass
die Verwaltung der Grundstiicke des Fonds zwar grundsétzlich der Liegenschaftsverwal-
tung obliege. Da das vorliegende Geschéaft (Einfihrung neuer Vermietungskriterien) je-
doch die Grundsétze flir die Vermietung der stadtischen Wohnungen betreffe und zudem
ein Systemwechsel beantragt werde, erscheine die Behandlung durch die Betriebskom-
mission als gerechtfertigt.

Aus obigen rechtlichen Grundlagen ergibt sich Folgendes: Fiur den Beschluss, Gunstigen
Wohnraum mit Vermietungskriterien einzufiihren und die Kriterien alle zwei Jahre ber-
priifen zu lassen, war die Betriebskommission zusténdig. Sie war daher auch zusténdig,
die Kontrolle im Jahre 2009 bis zum Jahre 2013 zu sistieren. Fiir die Umsetzung des
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Beschlusses der Betriebskommission, insbesondere beziiglich der zweijahrigen
Kontrolle, war die Liegenschaftsverwaltung zustindig. Sowoh! der damals amtie-
rende Liegenschaftsverwalter als auch der damals amtierende Bereichsleiter Immobilien-
verwaltung waren bei der Beschlussfassung zugegen, womit die Information tiber den
Beschluss nachgewiesen ist.

Im nachsten Schritt ist die Zusténdigkeit innerhalb der Abteilung ndher zu bestimmen.
Ein Ausgangspunkt hierflir sind die Stellenbeschreibungen der Kaderpositionen.

In der Stellenbeschreibung des Abteilungsleiters der Liegenschaftsverwaltung in der Fas-
sung vom 30. September 1994, welche geméass Auskunft von Immobilien Stadt Bern fiir
den Liegenschaftsverwalter 2000-2005 galt, wird als besondere Fachaufgabe die "Fonds-
verwaltung" genannt. Der Liegenschaftsverwalter hat die Auftrédge der Présidentin / des
Prasidenten der Betriebskommission entgegenzunehmen und fiir deren auftragskonforme
und termingerechte Bearbeitung zu sorgen. Zudem hat er die Bearbeitung einzelner sol-
cher Geschéfte persénlich zu leiten, wenn sie von ihrer Komplexitdt oder von ihrem Um-
fang her eine Koordination auf oberster Hierarchiestufe erforderlich machen. Falls er
Teilaufgaben delegiert, sorgt er fiir deren koordinierte Bearbeitung und tiberwacht die
Ergebnisse nach Qualitét und Terminierung.

In der Stellenbeschreibung, die fiir den gegenwértig amtierenden Liegenschaftsverwalter
gilt, ist in der aktuellen Fassung geregelt: Der/die Leiter/-in Immobilien Stadt Bern ist
sowoh! Mitglied wie aber auch direkte/r Ansprechpartner/-in der Geschéftsfithrung der
Betriebskommission. Er/sie sorgt fiir die termingerechte Vorbereitung der Geschifte der
Betriebskommission und vertritt diese persénlich in der Betriebskommission.

In der Stellenbeschreibung, weiche fiir den Bereichsleiter Immobilienverwaltung 1997~
2005 galt, ist geregelt: Der Stelleninhaber nimmt die Auftrdge des/der Abteilungsleiter/-
in zur eigenverantwortlichen Bearbeitung entgegen, macht fiir den eigenen Verantwor-
tungsbereich die Auftragstriage und (iberwacht die Auftragsbearbeitung im Hinblick auf
Terminierung und Bearbeitungsqualitdt. Als besondere Fachaufgabe nennt die Stellenbe-
schreibung die "Bearbeitung und Umsetzung von Vermietungs- und Mietzinskonzepten".

In der Stellenbeschreibung der Bereichsleiterin Immobilienverwaltung vom 14. Februar
2006 (in den Akten mit Mutationsdatum 1. Dezember 2010) ist geregelt: Spezifische
Fachaufgabe: Umsetzung der Vorgaben aus der Betriebskommission hinsichtlich der Im-
mobilienverwaltung (Vermietungsrichtlinien fir giinstige Wohnungen etc.).

Innerhalb der Liegenschaftsverwaltung ist es somit Aufgabe der Abteilungsleitung, fur
einen reibungslosen Geschéftsablauf und die Erfullung der erhaltenen Aufgaben durch
Zuteilung auf die ihm unterstellten Bereiche zu sorgen.

Die im fraglichen Zeitraum zusténdige Finanzdirektorin gab zu Protokoll, dass die Umset-
zung der Kriterienkontrolle auf der Agenda des Liegenschaftsverwalters hatte stehen
missen und dass die operative Zusténdigkeit beim Bereichsleiter Immobilienverwaltung
gelegen habe. Diese Einschdtzung wird auch von der Finanzdirektorin 2007-2012 geteilt.
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Im vorliegenden Fall hat der Abteilungsleiter den ihm unterstellten Bereichsleiter Immo-
bilienverwaltung zur Sitzung der Betriebskommission mitgenommen. Darin ist eine un-
missverstandliche Zuweisung des entsprechenden Geschéafts an den Bereich Immobilien-
verwaltung zu erblicken. Diese Zuweisung ist naheliegend, zumal der Beschluss eine de-
taillierte Arbeitsvorgabe zur Bewirtschaftung des Immobilienbestandes des Fonds be-
inhaltet. Zudem stimmt diese Zuweisung mit der in der Stellenbeschreibung genannten
Fachaufgabe (Umsetzung der Vorgaben aus der Betriebskommission hinsichtlich der Im-
mobilienverwaltung) {berein.

Die Mitarbeitenden des Bereichsleiters hingegen befassen sich mit dem Tagesgeschaft
(Bewirtschaftung). Betreffend die periodische Kontrolle haben die beiden Teamleiter zu
Protokoll gegeben, dass sie auf den Startschuss des Bereichsleiters gewartet hétten, was
nachvollziehbar und gerechtfertigt erscheint.

Als Zwischenergebnis ist somit festzuhalten, dass die operative Umsetzung des Betriebs-
kommissionsbeschlusses betreffend die periodische Kontrolle der damaligen Bereichslei-
tung Immobilienverwaltung oblag.

Der Bereichsleiter Immobilienverwaltung 2000-2005 dagegen gab zu Protokoll, dass der
Startschuss fiir die Uberpriifung der Anspruchsberechtigung von der Betriebskommission
oder vom Gemeinderat hatte kommen mussen. Schliesslich habe es sich dabei um ein
politisches Geschaft gehandelt; konkret hatte er auf eine Anweisung der Finanzdirektorin
bzw. des Finanzdirektors gewartet. Es treffe aber zu, dass die Umsetzung des Geschafts
dann in seinem Bereich, d.h. der Immobilienverwaltung, hatte erfolgen mussen.

Diese Auffassung trifft nicht zu. Der Beschluss der Betriebskommission enthalt die klare
Anweisung, die Uberpriifung jedes zweite Jahr durchzufiihren. Ein weiterer Beschluss war
nicht nétig und hatte das ohnehin Geltende nur bestédtigen kénnen. Selbst wenn der da-
malige Bereichsleiter dieser Auffassung gewesen ware, hatte er auf einen solchen Be-
schluss hinwirken missen, was er jedoch nicht gemacht hat.

Als Ergebnis ist damit festzustellen, dass die Umsetzung des Beschlusses der
Betriebskommission dem Bereich Immobilienverwaltung und dort primar dem
zustidndigen Bereichsleiter bzw. der zustidndigen Bereichsleiterin oblag.

Die Untéatigkeit kann grundsatzlich eine Amtspflichtverletzung darstellen. Eine Verlet-
zung von Amtspflichten kann unter verschiedenen Gesichtspunkten Konsequenzen ha-
ben. Zu den rechtlichen Folgen zahlen die strafrechtliche, disziplinarische und die vermo-
gensrechtliche Verantwortlichkeit. Es bestehen keine Hinweise auf strafrechtlich rele-
vante Sachverhalte, weshalb nachfolgend nur die zwei verbleibenden Gesichtspunkte
thematisiert werden.

Die disziplinarische Verantwortlichkeit hat zum Ziel, das ordnungsgemasse Funktio-
nieren und das Ansehen der Verwaltung zu gewahrleisten und kiinftige Pflichtverletzun-
gen zu verhindern. Sie verfolgt vorab einen praventiven Zweck und spielt deshalb in der
Regel nur, solange die betreffende Person noch im Amt ist.
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Im vorliegenden Fall ist seit dem Jahr 2014 ein neuer Bereichsleiter fiir die Immobilien-
verwaltung (heute: Immobilienmanagement Fondsvermdégen) zusténdig, seine Vorgéan-
ger sind nicht mehr fur die Stadt Bern tétig. Das praventive Ziel eines Disziplinarverfah-
rens kann deshalb von vornherein nicht mehr erreicht werden. Ohnehin wére die diszipli-
narrechtliche Verjahrung ldngstens eingetreten. Bei dieser Sachlage kann dahingestelit
bleiben, ob die geschilderten zum Teil plausiblen Rechtfertigungsgriinde dazu gefiihrt
hatten, dass auf eine disziplinarische Verfolgung verzichtet worden wére. Die disziplinari-
sche Verantwortlichkeit der Bereichsleiter Immobilienverwaltung fallt daher ausser Be-
tracht.

Die vermogensrechtliche Verantwortlichkeit bezweckt die Wiedergutmachung eines
wirtschaftlichen Schadens.

Fur die vermdgensrechtlichen Verantwortlichkeiten der Gemeinde gelten sinngeméss die
fir den Kanton geltenden Bestimmungen (Art. 84 Abs. 1 GG), d.h. die Vorschriften der
kantonalen Personalgesetzgebung. Diese Regelung ist abschliessend; fiir gemeindeinter-
ne Bestimmungen bleibt kein Raum. Somit sind die Voraussetzungen einer Haftung sinn-
gemass nach Art. 100 ff. des Personalgesetzes des Kantons Bern vom 16. September
2004 (PG; BSG 153.01) zu priifen. Nach Art. 103 PG haften die verantwortlichen Perso-
nen dem Kanton (sinngeméss: der Gemeinde) oder der 6ffentlichen Organisation fiir vor-
satzlich oder grobfahrldssig zugefligten Schaden. Mehrere verantwortliche Personen haf-
ten anteilsmassig nach dem Grad ihres Verschuldens, wenn sie den Schaden gemeinsam
verursacht haben. Der Kanton oder die éffentliche Organisation kann auf die Anspriiche
gegeniiber den verantwortlichen Personen ganz oder teilweise verzichten, wenn es nach
den Umsténden gerechtfertigt erscheint. Dabei sind insbesondere die Entstehung der
Schadigung, das bisherige Verhalten und eine allfallige finanzielle Notlage der Betroffe-
nen zu berlcksichtigen. Im vorliegenden Fall ist somit zu priifen, ob die jeweils zustandi-
gen Bereichsleiter der Immobilienverwaltung durch vorsatzliche oder grobfahrléssige
Verletzung ihrer Pflichten der Gemeinde kausal einen Schaden zugefiigt haben.

Das bewusste Nichtumsetzen des Beschlusses betreffend die periodische Kontrolle stellt
eine Pflichtverletzung dar. Ob diese Pflichtverletzungen allenfalls vorséatzlich oder grob-
fahrldssig begangen worden sind, ist individuell zu beantworten. Vorsatz bedeutet dabei,
dass ein Schaden wissentlich und willentlich verursacht worden ist. Grobe Fahrldssigkeit
bedingt eine schwere Verletzung von Sorgfaltspflichten bzw. das Missachten elementars-
ter Vorsichtsgebote, wobei die Umsténde des Einzelfalls zu beriicksichtigen sind.

a) Bereichsleiter Immobilienverwaltung 2000-2005

Oben unter Ziffer 3 (insbesondere Ziffern 3.8.1 und 3.8.2) hat der Untersu-
chungsbeauftragte die Griinde fiir die fehlendende Kontrolle zwischen 2000 und
2005 einlasslich geprift und gewurdigt. Er ist zum Schluss gekommen, dass die
Grinde bei einer kurzfristigen Betrachtung versténdlich und nachvollziehbar sind,
aber die Unterlassung der Kontrolle angesichts ihrer Bedeutung fiir das ganze
System langerfristig nicht rechtfertigen. Jedenfalls hat der Bereichsleiter den
Schaden nicht vorsétzlich gewollt und es kann die Pflichtverletzung auch nicht als
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schwere Verletzung der Sorgfalt bzw. Missachtung elementarster Vorsichtsgebote
und damit als grobfahrlassig beurteilt werden. Vielmehr liegt lediglich leichte bis
mittlere Fahrldssigkeit vor, womit die Haftungsvoraussetzungen von Art. 103 PG
nicht erftlit sind.

b) Bereichsleiterin Immobilienverwaltung 2005-2013

Wie bereits dargestellt (vorne Ziffer 3, insbesondere Ziffern 3.8.3 und 3.8.4),
wurde die Bereichsleiterin bei ihrem Amtsantritt nicht auf die Pendenz aufmerk-
sam gemacht und sie stand auch nicht in einer Geschéftskontrolle oder in ihrem
Stellenbeschrieb. Dies ist ein Organisationsmangel, der ihr nicht angelastet wer-
den kann. Sie erfuhr von der Kontrollpflicht im Jahre 2006 und begann sie an-
schliessend ernsthaft zu bearbeiten. Sie bezog ihre Vorgesetzten in das Geschéft
ein und machte sich an die Umsetzung, welche sie nach bestem Wissen und Ge-
wissen vornahm. Die Umsetzung scheiterte zwar am letztlich ungeschickten Vor-
gehen der Liegenschaftsverwaltung, was schliesslich dazu fiihrte, dass die Be-
triebskommission die Kontrolle sistierte. Falls der Bereichsleiterin iberhaupt eine
Amtspflichtverletzung angelastet werden kann, ist der dadurch verursachte Scha-
den weder vorsatzlich noch grobfahrlédssig verursacht worden. Damit ist eine Haf-
tung nach Art. 103 PG nicht gegeben.

Bei dieser Rechtslage erlbrigen sich Ausfihrungen zum Schaden, zur Kausalitdt und zur
Frage der Verjahrung.

Zusammengefasst: Die operative Zustdndigkeit zur Durchfiihrung der periodi-
schen Kontrolle oblag der Bereichsleitung Immobilienverwaltung. Eine straf-
rechtliche oder disziplinarrechtliche Massnahme oder eine vermégensrechtliche
Haftung ist ausgeschlossen.

Aufsicht iiber die fiir die Bewirtschaftung operativ zustindigen Stellen / Ver-
antwortlichkeit

Die Fragestellung gemass Auftrag vom 5. Marz 2014 lautet: Wer war fiir die Aufsicht
iiber die fiir die Bewirtschaftung operativ zustdndigen Stellen zustindig? Wie
ist das Verhaliten der beaufsichtigenden Stellen und Personen unter dem Ge-
sichtspunkt der Verantwortlichkeit zu bewerten?

Auch hier beschrankt sich der Bericht auf die Thematik der unterbliebenen regelmassigen
Kontrolle, zumal die Uberpriifung beim Neuabschluss der Vertréage grundsatzlich korrekt
durchgefihrt worden ist.

Der Begriff der Aufsicht bezeichnet ganz allgemein die Zustdndigkeit einer (ibergeordne-
ten Stelle, Handlungen nachgeordneter Stellen zu veranlassen, zu kontrollieren, zu bean-
standen und unter Umstdnden zu korrigieren. Dienstaufsicht bezeichnet Aufsicht und
"Selbstkontrolle” innerhalb eines bestimmten Gemeinwesens. Sie ist hierarchische
Dienstaufsicht der vorgesetzten Behorden Uber die untergebenen Amts- und Dienststel-
len und dient unter anderem der Sicherstellung der Leistungsféhigkeit und Koordination
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der Verwaltung. Dienstaufsicht umfasst nicht nur das Recht, Entscheidungen der unteren
Instanzen aufzuheben und selber zu entscheiden, sondern auch die Pflicht der Gberge-
ordneten Verwaltungsbehoérde, die Befolgung der Gesetze und Verordnungen und die
Einhaltung ihrer Dienstbefehle und Weisungen zu {berwachen.

Die Zustdndigkeit zur periodischen Kontrolle der Anspruchsberechtigung betreffend den
Glnstigen Wohnraum wurde vom Untersuchungsbeauftragten bei der Bereichsieitung
Immobilienverwaltung (heute: Immobilienmanagement Fondsvermdgen) lokalisiert. Die-
ser Bereich ist Teil der Liegenschaftsverwaltung. Der/die Bereichsleiter/-in Immobilien-
verwaltung ist hierarchisch dem Abteilungsleiter (Liegenschaftsverwalter) unter-
stellt, welcher die Dienstaufsicht ausilibt. Als hierarchisch vorgesetzte Stelle wére der
Liegenschaftsverwalter verpflichtet gewesen, die Durchfiihrung der periodischen An-
spruchsiiberprifung zu tberwachen und ndétigenfalls durch Selbsteintritt in das entspre-
chende Geschéft die Erledigung zu erwirken. Zudem ware er verpflichtet gewesen, die
erforderlichen organisatorischen Massnahmen zu treffen, damit die Bereichsleiter um
diese Aufgabe wussten (wie Pendenzenlisten, Geschaftskontrollen, Stellenbeschriebe
oder Pflichtenhefte). Da der Mangel der unteriassenen Kontrollen viele Jahre dauerte und
auch vom Abteilungsleiter hatte korrigiert werden miissen, trifft den Abteilungsleiter eine
adhnliche Verantwortung wie den Bereichsleiter. Allerdings ist die Verantwortung nicht all-
gemein und abstrakt zu priifen, sondern aufgrund der konkreten Situation zu beurteilen.

Bei der Frage, ob strafrechtliche, disziplinarische oder vermdgensrechtliche Massnahmen
erforderlich sind, sind ahnliche Uberlegungen anzustellen wie beim Bereichsleiter. Eine
strafrechtliche Massnahme fallt mangels Straftatbestand von vornherein ausser Be-
tracht. Beim Liegenschaftsverwalter 2000 bis 2005 fallt eine disziplinarische Mass-
nahme weg, weil dieser sein Amt bereits vor neun Jahren verlassen hat. Beim gegen-
wartigen Amtsinhaber fallt eine disziplinarische Massnahme bereits deshalb ausser Be-
tracht, weil der allféllige Disziplinarfehler seit Jahren verjahrt ist. Die Frist betragt ge-
mass Art., 76 Abs. 1 des Personalreglements der Stadt Bern sechs Monate seit Bekannt-
werden des Disziplinarfehlers. Im Jahre 2008 wussten die Vorgesetzten des Liegen-
schaftsverwalters, dass bisher nie eine Kontrolle durchgefiihrt wurde. Wie in Ziffer 3,
insbesondere Ziffern 3.8.3 und 3.8.4, ausfiihrlich dargelegt, ist im Weiteren fraglich, ob
dem Abteilungsleiter zwischen 2005 und 2009 (iberhaupt ein disziplinarisch relevantes
Fehlverhalten angelastet werden kann. Jedenfalls kann ihm nicht vorgeworfen werden, er
habe die Stadt vorsatzlich oder grobfahrlassig geschadigt (vgl. vorne 5.13). Aus diesem
Grund sind auch die Voraussetzungen flir eine vermogensrechtliche Haftung nicht
gegeben. Dem Abteilungseiter ist schliesslich zugutezuhalten, dass er die organisatori-
schen Méangel beseitigt hat. Die befragten langjahrigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Liegenschaftsverwaltung sagten aus, dass die Abteilung heute weit besser organisiert
sei, als noch vor einigen Jahren.

Der Liegenschaftsverwalter untersteht hierarchisch seinerseits dem/der Finanzdirek-
tor/-in, welche/r gleichzeitig Prasident/-in der Betriebskommission ist. Als hierarchisch
vorgesetzte Behorde treffen den Direktor/die Direktorin ebenfalls Aufsichtspflichten.
Er/sie leitet die Direktion und sorgt fiir eine bevéikerungsnahe, rechtmassige, wirksame,
rechtzeitige und wirtschaftliche Verwaltungstatigkeit. Beim vorliegenden Vollzugsge-
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schéft, flir welches die Bereichsleitung einer Abteilung zusténdig ist, ist er/sie (mit Aus-
nahme der Finanzdirektorin bis 2003) allerdings bereits recht weit weg vom Geschehen
und auf entsprechende Hinweise insbesondere des Abteilungsvorstehers angewiesen.
Er/sie tragt fir das Geschehen vorab politische Verantwortung.

Die Finanzdirektorin bis 2003 - welche das Geschaft Giinstiger Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien politisch durchgesetzt hat ~ war sich der Kontrolipflicht bewusst und hatte
diese wohl durchfiihren lassen, wenn sie nicht die Direktion gewechselt hatte (vorne Zif-
fern 3.5 ff., insbesondere Ziffern 3.7.a und 3.8.1). Gleichwohl hétte sie die Kontrolle
noch in die Wege leiten kénnen und missen. Der Finanzdirektor 2003 bis 2007 konnte
nicht befragt werden, da er verstorben ist. Der Untersuchungsbeauftragte verzichtet ihm
gegeniiber aus grundséatzlichen Uberlegungen auf weitergehende Ausfiihrungen zur Ver-
antwortlichkeit. Die Finanzdirektorin 2007 bis 2012 wurde in ihrem ersten oder zweiten
Amtsjahr von ihrem Abteilungsleiter auf die Pendenz aufmerksam gemacht und gab so-
fort griines Licht fiir die Kontrolle (zum Ganzen vorne Ziffern 3.6, 3.7.h, 3.8.3 und
3.8.4). Die Uberpriifung wurde von der Liegenschaftsverwaltung ungeschickt aufgegleist,
weshalb die Finanzdirektorin das Geschéft im Jahr 2009 zurlicknahm und daflir im Stadt-
rat auch die politische Verantwortung libernehmen musste. Im Jahr 2009 sistierte die
Betriebskommission entgegen dem Antrag der Finanzdirektorin zudem die Kontrolle bis
2013. Der Finanzdirektor ab 2013 Gbernahm das Kontrollgeschaft in einem fortgeschrit-
tenen Stadium. Er trédgt weder Verantwortung flir das Fehlen noch veranlasste er die
erstmalige Durchfiihrung der Kontrolle (vorne Ziffer 3.7 Bst. 1).

Die gesamte Betriebskommission ist vorab verantwortlich fiir ihre Entscheide. Sie
tragt insbesondere die Verantwortung dafiir, dass die Kontrollpflicht ab 2009 sistiert
wurde. Wie bereits dargelegt (Ziffer 3.8.4) ist versténdlich, dass die Kommission nach
der gescheiterten vorangehenden Kontrolle behutsam vorgehen wolite; dieser Entscheid
liegt in ihrem politischen Ermessen und ist hier nicht weiter zu kommentieren. Er &ndert
aber nichts an der grundsétzlichen Problematik, dass das Institut des Glinstigen Wohn-
raums mit Vermietungskriterien in Frage gestelit wird, wenn die regelmaéssige Kontrolle
fehlt.

Fur die Zeit vor 2009 musste sich die Betriebskommission darauf verlassen kénnen, dass
ihr Kontrollbeschluss von der Liegenschaftsverwaltung und der Prasidentin der Kommis-
sion korrekt umgesetzt wird. Entsprechend hat die Betriebskommission der Liegen-
schaftsverwaltung gegeniiber grundsatzlich weder Aufsichtspfiichten noch Aufsichtsrech-
te.

Der Gesamtgemeinderat ist oberste leitende, planende und vollziehende Behoérde der
Stadt Bern. Er beaufsichtigt die Stadtverwaltung und ist dafiir verantwortlich, dass die
Gemeindeaufgaben rechtmadssig, wirksam, rechtzeitig und wirtschaftlich erfiillt werden.
An ihm lag es deshalb, im vorliegenden Fall einzuschreiten und beispielsweise die vorlie-
gende Untersuchung anzuordnen, als er feststellte, dass innerhalb der Stadtverwaltung
ein Missstand bestehen kénnte. Er tragt aber keine unmittelbare Verantwortung, wenn
Fondsliegenschaften nicht entsprechend einem Beschluss der Betriebskommission ver-
waltet werden.
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Anspruchsvoraussetzungen und Kontrollsysteme heute und in der Zukunft

Die Fragestellung gemass Auftrag vom 5. Marz 2014 lautet: Sind die heutigen Kon-
trollmechanismen des bestehenden Vergiinstigungssystems sachgerecht und
praktikabel? Driangen sich kurzfristige Massnahmen auf, um den ordnungsge-
massen Betrieb des bestehenden Systems beziiglich der Einhaltung der Vermie-
tungskriterien effizient und effektiv kontrollieren zu kénnen?

Die Fragestellung bezieht sich nur auf die Kontrollmechanismen. Es drangen sich aber
zunachst einige Bemerkungen zu den Anspruchsvoraussetzungen des Glinstigen
Wohnraums auf, bevor Aussagen Uber den Kontrollmechanismus gemacht werden kon-
nen. Die Anspruchsvoraussetzungen des Ginstigen Wohnraums haben sich in den letzten
14 Jahren grundlegend verdndert. Es waren - wie ausgefiihrt (vorne Ziffer 3.8.2.c) -
nicht zuletzt die urspriinglich unbefriedigenden Kriterien, welche der Kontrolle im Wege
standen.

Die Anspruchsvoraussetzungen des bestehenden Verglinstigungssystems basieren auf
dem Beschluss der Betriebskommission vom 17. November 2010. Sie sind auch im
Handbuch "Gunstiger Wohnraum™ vom Méarz 2012 festgeschrieben, dessen Kenntnisnah-
me gemass Auskunft der amtierenden Adjunktin der Liegenschaftsverwaltung von samt-
lichen mit der Bewirtschaftung befassten Mitarbeitenden unterschriftlich bescheinigt wer-
den muss.

Der Untersuchungsbeauftragte erachtet die Neuordnung der Anspruchsvoraus-
setzungen gemaiss Beschluss der Betriebskommission vom 17. November 2010
insgesamt als sachgerecht und praktikabel. Diese Neuordnung hatte allerdings we-
gen ihrer kurzen Anwendungsdauer noch kaum Gelegenheit, sich zu bewahren. Sie wur-
de vielmehr von Anfang an (berschattet von der Problematik der bisher fehlenden Kon-
trollen. Der Untersuchungsbeauftragte empfiehit daher, der Neuordnung der
Anspruchsvoraussetzungen eine echte Chance zu geben. Er empfiehlt zudem,
die Neuordnung der Anspruchsvoraussetzungen spitestens in fiinf Jahren einer
grundsitzlichen Uberpriifung zu unterziehen und in diesem Zeitpunkt auch die
vorliegende Objektunterstiitzung der Subjektunterstiitzung gegeniiberzustel-
len. Die Fragestellung an den Untersuchungsbeauftragten fokussiert auf die Kontrollen
und weniger auf die Anspruchsvoraussetzungen. Er erachtet es deshalb nicht als seine
Aufgabe, die politische Frage, ob die Objektunterstiitzung der Subjektunterstiitzung vor-
zuziehen sei, grundsétzlich zu beantworten. Er ist allerdings iiberzeugt, dass die Ob-
jektunterstiitzung, so wie sie beschlossen worden ist, eine geeignete Massnah-
me zur Erhaltung preisgiinstiger Wohnungen und zur Verbilligung von Woh-
nungsmieten im Sinne von Art. 13 der Gemeindeordnung ist, sofern sie konse-
quent umgesetzt wird.

Das System des Giinstigen Wohnraums mit Vermietungskriterien hingt zentral
von einer wirksamen Kontrolle der Anspruchsvoraussetzungen ab. Bei den Ver-

glinstigungen handelt es sich um einen Verzicht auf staatliche Einnahmen und damit um
Subventionen, welche staatlichen Ausgaben gleichkommen. Die Stadt gewahrte gemass
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den Ergebnissen der ersten Kontrolle im Jahre 2013 jahrlich 1,35 Mio. Franken Subven-
tionen durch den Verzicht von Mietzinseinnahmen. Davon haben sich wegen der fehlen-
den nachtraglichen Kontrollen jéhrlich schatzungsweise 710'000 Franken als nicht be-
rechtigt erwiesen. Das ist ein nicht hinnehmbarer Verlust. Das gesamte System wird
deshalb fundamental in Frage gestellt, wenn auf eine wirksame Kontrolle verzichtet wird.
Die Kontrolle muss regelmaissig in relativ kurzfristigen Abstidnden erfolgen, weil
sich die Verhéitnisse rasch andern kénnen. So hat die erstmalige Kontrolle im Jahre 2013
ergeben, dass von den 149 Mietverhéltnissen, die nach dem 1. Januar 2011 abgeschlos-
sen wurden, bereits im Jahre 2013 deren 61, also 41 %, die Kriterien nicht mehr erflll-
ten. Dies bedeutet, dass sich innerhalb von zwei Jahren die Verhiltnisse bereits
massgeblich verandert haben. Es ist aus Grinden des sparsamen Umgangs mit of-
fentlichen Geldern nicht erwlinscht, dass die Stadt langere Zeit ungerechtfertigt Rabatte
gewéhrt. Es stellt sich daher die Frage, ob der Zweijahresrhythmus den Anforde-
rungen an eine wirksame Kontrolle geniigt. Eine jéhrliche Kontrolle wirde zudem
eine gewisse Routine sowohl bei der Vermieterschaft als auch bei der Mieterschaft ge-
wahrieisten. Es ist fraglich, ob das Problem dadurch gemildert wird, dass nach den neuen
Mietvertrdgen allfallig zu Unrecht bezogene Mietzinsrabatte zuriickgefordert werden kon-
nen. Wenn - wie in den Mietvertrédgen vorgesehen - die Mieterschaft nur verpflichtet ist,
alle 2 Jahre die Fragebogen auszufiillen und die Anspruchsberechtigung erst im Nachfol-
gemonat nach der entsprechenden Mitteilung durch die Liegenschaftsverwaltung entfallt,
dann sind die Rabatte bis zu diesem Zeitpunkt nicht unberechtigt. Es ist daher wiinsch-
bar, die Kontrolle jedes Jahr im zeitlichen Zusammenhang mit den Steuerveranlagungen
durchzufihren. Nicht entscheidend, aber erwdhnenswert ist schliesslich der Hinweis, dass
die Einsparungen den zusatzlichen Verwaltungsaufwand woh! weitgehend decken dirf-
ten, wenn sich das Kontrollsystem einmal eingespielt hat. Es trifft allerdings zu, dass der
Bund die Subventionsvoraussetzungen seiner Wohnungen lediglich alle zwei Jahre tber-
priift. Dies mag wegen der grossen Anzahl Wohnungen und der aufwéndigen Zusam-
menarbeit mit den Kantonen gerechtfertigt sein. In den kleinrédumigen Verhaltnissen der
Stadt Bern sieht der Untersuchungsbeauftragte mehr Vorteile bei einer jéhrlichen Kon-
trolle. Der Untersuchungsbeauftragte empfiehlt, den Ubergang zur jahrlichen
Kontrolle vertieft zu priifen.

8. Empfehlungen

1. Es sei das im Jahre 2011 neu eingefiihrte System der Objektunterstiitzung bis auf
Weiteres konsequent umzusetzen.

2. Es sei die Neuordnung spétestens in fiinf Jahren einer grundsatzlichen Uberprii-
fung zu unterziehen und in diesem Zeitpunkt sei auch die vorliegende Objekt-

unterstiutzung der Subjektunterstiitzung gegentiberzustellen.

3. Es sei der Ubergang zur jahrlichen Kontrolle vertieft zu prifen.
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IV.

1.1

1.2

1.3

1.4

Mietvertrage mit Mitarbeitenden von ISB

Ausgangslage

Die Fragestellung gemass Auftrag vom 5. Marz 2014 lautet: Ist es bei der Vergabe
oder der Mietzinsansetzung von vergliinstigten oder anderen stiadtischen Woh-
nungen durch Mitarbeitende der damals zustdndigen Liegenschaftsverwaltung
an sie oder an ihnen nahestehende Personen zu Unregelmassigkeiten gekom-
men? Falls ja: Sind die Unregelmaéssigkeiten derart schwerwiegend, dass die
Einleitung weitergehender Untersuchungen angezeigt ist?

Aus der allgemeinen Umschreibung des Untersuchungsgegenstandes ergibt sich, dass
sich die Untersuchung primar auf Mitarbeitende von ISB konzentrieren soll. Zudem hat
sich die Untersuchung auf Falle zu beschrianken, wo im Laufe der Untersuchung Hinweise
auf Unregelmadssigkeiten auftauchen.

Im Januar 2000 hat die damalige Finanzdirektorin eine Weisung betreffend die Vermie-
tung von stadtischen Mietobjekten an Angestellte der Stadtverwaltung erlassen.

In dieser Weisung wird in Ziff. 1 als Grundsatz festgehalten, dass stédtische Angestellte
bei der Vergabe von stadtischen Mietobjekten gegeniiber Dritten weder bevorzugt noch
benachteiligt werden.

In Ziff. 2 wird klargestellt, dass fir Angestellte der Stadt Bern der auch fir Dritte gelten-
de Mietzins gefordert wird. Sonderkonditionen sind somit unzulassig.

Als Ausnahme von obigem Grundsatz (weder Bevorzugung noch Benachteiligung) erlaubt
die Weisung in Ziff. 3 ausdricklich die Bevorzugung von stadtischen Angestellten, soweit
Herrschaftswohnungen, Dienstwohnungen und Wohnungen fiir Pikettdienst betroffen
sind.

Schliesslich schreibt die Weisung in Ziff. 4 vor, dass bei der Vergabe an stadtische Ange-
stellte folgende Punkte beachtet werden miissen:

. die Wohnung muss offiziell zur Vermietung anstehen (keine Unter-der-Hand-Ver-
mietung);

. die Bewerbung muss auf dem ordentlichen Weg erfolgen (Bewerbungsformular);

. der Mietvertrag muss von einem Mitglied der Geschéftsleitung der Liegenschafts-

verwaltung genehmigt werden (Unterschrift, resp. Visum).

Das Handbuch Immobilienverwaltung der Liegenschaftsverwaltung vom 1. Juni 2000 be-
stimmt, dass lber die Vermietung von Objekten an Mitarbeitende der Liegenschaftsver-
waltung oder ihnen nahestehende Personen die Geschéftsleitung entscheidet; die Ge-
schaftsleitung muss den Entscheid notieren und hierflr visieren.
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1.5

1.6

1.7

Im November 2012 hat die damalige Finanzdirektorin die vorgenannte Weisung aus dem
Jahr 2000 ersetzt. Inhaltlich erfuhr die Weisung nur kleine Anderungen. Nebst der An-
passung der Begrifflichkeiten hat sie die Erlaubnis der Bevorzugung von stadtischen Mit-
arbeitenden bei der Vergabe von Herrschaftswohnungen gestrichen und die Genehmi-
gung der internen Mietvertrdge neu der Abteilungsleitung anheimgestelit.

Im Dezember 2012 hat der Abteilungsleiter der Liegenschaftsverwaltung eine Dienstan-
weisung erlassen. In Ziff. 6 verweist er auf die vorerwdhnte Richtlinie der Direktion Fi-
nanzen, Personal und Informatik vom November 2012.

Am 18. Marz 2014 hat der amtierende Finanzdirektor eine neue Dienstanweisung erlas-
sen. Darin erinnert er zundchst an die Ausstandspflicht von Art. 62 Abs. 1 des Personal-
reglements der Stadt Bern vom 21. November 1991 (PRB; SSSB 153.01) und konkreti-
siert diese anschliessend in Ziff. 3 wie folgt:

"Wer bei der Vermietung stédtischer Wohnungen ein persénliches Interesse hat, mit
einer Mietinteressentin oder einem Mietinteressenten verwandt oder verschwégert ist
oder aus anderen Grinden befangen ist (z.B. private, geschéftliche Beziehungen zu Miet-
interessentinnen und -interessenten), muss bei Entscheiden im Zusammenhang mit der
Vermietung in den Ausstand treten.”

In Ziff. 4 der Weisung wird sodann festgelegt, dass an Mitarbeitende von Immobilien
Stadt Bern (ISB), exkl. Hauswartschaften und Fachkréfte Reinigung, keine Wohnungen
mehr vermietet werden dirfen,

In Ziff. 5 der Weisung wird schliesslich das Mietvertragshandling neu definiert: Fortan
sind samtliche [mit Dritten] abzuschliessenden Mietvertrdge durch die Bereichsleitung
IMO Fonds mit zu unterschreiben.

Einzelne Mietobjektdossiers

Der Untersuchungsbeauftragte hat sich alle Mietobjektdossiers der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Liegenschaftsverwaltung und ihnen nahestehenden Personen vorlegen
lassen und Uberprift. Ebenso hat er alle Mietobjektdossiers zu den Akten genommen und
geprift, die ihm aus anderen Griinden priifenswert erschienen. Die Ergebnisse werden
nachfolgend pro Mietobjekt separat behandelt.
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2.1 Mietverhaltnis 1 (Mitarbeitende ISB)

Adresse Sulgenbachstrasse, 3007 Bern
Typ und Anzah! Zimmer / Fldche 1.5-Zimmer-Wohnung, 2. OG ] 60 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss: 1'480 + 230

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR

880 (Limite: 600)

Art und Dauer der Ausschreibung

online wdhrend 8 Tagen (immoscout)

Liste der Mitbewerber vorhanden

Nein (es habe nur 1 Bewerbung gegeben)

Anzahi Bewohner

2

Begriindung des Vermietungsentscheids?

Ja (Aktennotiz im Dossier, 11. Dezember 2012)

Mietvertrag unterzeichnet durch

Abteilungsleiter + Bereichsleiterin

Daturm Mietvertrag

19. Dezember 2012

Aus den zu diesem Mietverhéltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-

ben:

. Die zusténdige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung fithrte aus, es sei nicht
aussergewdhnlich, dass zwischen der Ausschreibung im Internet und der Unter-
zeichnung des Mietvertrages nur eine kurze Zeit liege, insbesondere, wenn gros-
ses Interesse an einer Wohnung bestehe. Sie hielt es zudem fiir ausgeschlossen,
dass im Interesse der Mieterschaft auf die Mietzinsgestaltung Einfluss genommen

worden sein kénnte.

. Der Teamleiter Wohnen 1 verwies auf eine Aktennotiz des zusténdigen Teamlei-
ters Wohnen 2 vom 11. Dezember 2012 (im Dossier), wonach das Interesse an
dieser total sanierten Wohnung relativ klein gewesen sei. Von sechs Personen, die
an der Besichtigung teilgenommen hatten, habe sich lediglich jemand beworben.
Die Wohnung sei relativ teuer und weise Dachschrage auf. Daher sei diese Ver-
mietung unproblematisch, es sei alles normal abgelaufen.

Der Untersuchungsbeauftragte konnte keine Unregelméssigkeiten bei der Vergabe oder
der Mietzinsgestaltung feststellen: Die Wohnung wurde ausgeschrieben, es ist eine or-
dentliche Bewerbung erfolgt und der Mietvertrag wurde korrekt unterzeichnet.

Immerhin wird auf die relativ kurze Zeitspanne zwischen der Ausschreibung der Woh-
nung im Internet (27. November 2012), dem Besichtigungstermin und dem Vergabean-
trag an die Abteilungsleitung (11. Dezember 2012, somit lediglich 15 Tage) hingewiesen.
Es entsteht der Eindruck, dass die Inserierung kurz gehalten wurde, um die Anzahl Inte-

ressenten zu begrenzen.




Untersuchungsbericht vom 4. September 2014 45

2.2 Mietverhéltnis 2 (Mitarbeitende ISB)

Adresse Brinnenstrasse, 3018 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Fliche 3-Zimmer-EFH | 70 m?

Mietzins in CHF bei Vertragsschiuss 980 + 60 :

Abstand zum Anwendungsbereich GUIWR 80 (Limite: 900)

Art und Dauer der Ausschreibung nicht mehr eruierbar

Liste der Mitbewerber vorhanden nein (nicht mehr eruierbar)

Anzah! Bewohner vermutlich 2 (auf Bewerbung aber 3 Kinder ge-
nannt)

Begrindung des Vermietungsentscheids? nein

Mietvertrag unterzeichnet durch Abteilungsleitung + Bereichsleitung

Datum Mietvertrag 2. Februar 2006

Aus den zu diesem Mietverhaltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-
ben:

. Die zustadndige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung gab zu Protokoll, dass es
der friheren Praxis entspreche, die Unterlagen betreffend Ausschreibung (aus
Datenschutz- und Platzgriinden) zu vernichten. Bei internen Vermietungen habe
man erst spater angefangen, gewisse zusétzliche Unterlagen aufzubewahren und
die Entscheide zu dokumentieren. Sie kénne sich nicht vorstellen, dass jemand
auf der Liegenschaftsverwaltung zu Gunsten der Mieterschaft auf den Mietzins
Einfluss genommen habe. Das gelte generell und somit auch dort, wo der Abstand
zum Anwendungsbereich der Vermietungskriterien relativ klein sei. Nach jeder
Sanierung werde der Mietzins doppelt ausgerechnet, sowoh! im Bereich Bauma-
nagement als auch im Bereich Immobilienverwaltung. Die Zahlen wirden vergli-
chen und die (seltenen) Differenzen bereinigt. Die durch die Sanierung ausgeldste
Mietzinserhdhung um 150 Franken pro Monat halte sie fiir plausibel.

. Der Teamleiter Wohnen 1 gab zu Protokoll, dass man heute wohl nicht mehr he-
rausfinden kénne, wer sich sonst noch fiir die Wohnung beworben habe. Wenn er
die Belegung und das Einkommen anschaue, kénne er sagen, dass die Mieter-
schaft die Vorschriften fiir eine Vermietung erfiillen wiirde. Die Wohnung sei fir
CHF 74'827.50 saniert worden. Anschliessend sei der kostendeckende Mietzins
verlangt worden.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen und konnte keine
Indizien fir Unregelméssigkeiten bei der Vergabe oder der Mietzinsgestaltung feststellen.
Im Dossier befindet sich ein ausgefiilltes Bewerbungsformular, und der Mietvertrag wur-
de von der Abteilungs- und Bereichsleitung unterzeichnet. Der Beleg betreffend die Neu-
berechnung des Mietzinses liegt vor.

Der Vollstéandigkeit halber ist darauf hinzuweisen, dass weder im Dossier noch bei Im-
mobilien Stadt Bern Angaben zu Art und Dauer der Ausschreibung oder zu den Mitbe-
werbern vorhanden sind.
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2.3

2.4

Mietverhaéltnis 3 (Mitarbeitende 1SB)

Adresse Freiburgstrasse, 3018 Bern
Typ und Anzahl Zimmer / Flache 4-Zimmer-EFH | 84 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1'223 + 330

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR

123 (Limite: 1'100)

Art und Dauer der Ausschreibung

Sammelinserat + Internet

Liste der Mitbewerber vorhanden

nein

Anzahi Bewohner

3

Begriindung des Vermietungsentscheids?

Ja (E-Mail vom 8. September 2009)

Mietvertrag unterzeichnet durch

Abteilungsleitung und Teamleiter

Datum Mietvertrag

8. September 2009

Aus den zu diesem Mietverhéltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-

ben:

. Die zusténdige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung fiihrte aus, dass das ge-
meinsame, nicht unerhebliche Einkommen der Mieterschaft der Vergabe nicht
entgegenstehe. Es habe vermutlich noch andere Bewerber mit héherem Einkom-
men gegeben. Der verantwortliche Bewirtschafter sei zudem bekannt dafiir, dass
er sich fir einen guten Mietermix einsetze; evtl. habe er zugunsten der Ruhe im
Quartier Schweizer berilicksichtigen wollen.

o Der fir dieses Dossier zustédndige Teamleiter Wohnen 1 gab zu Protokoll, dass der
Vormieter einen Zins von CHF 800.00 pro Monat bezahit habe. Die Wohnung sei
sodann saniert und der Mietzins auf CHF 1'223.00 erhdht worden. Aus seiner
E-Mail im Dossier kénne er entnehmen, dass die Wohnung online und im Anzeiger

ausgeschrieben worden sei.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen und konnte keine
Unregelmassigkeiten bei der Vergabe oder der Mietzinsgestaltung feststellen. Die Woh-
nung wurde online und im Anzeiger ausgeschrieben, es ist eine ordentliche Bewerbung
erfolgt und der Vertrag wurde von den zustédndigen Personen unterzeichnet.

Immerhin ist darauf hinzuweisen, dass keine Angaben zu den Mitbewerbern mehr vorlie-
gen, weshalb nicht beurteilt werden kann, ob die Vermietungsprioritdten eingehalten

worden sind.

Mietverhaltnis 4 (Mitarbeitende ISB)

Adresse Waldmeisterstrasse, 3018 Bern
Typ und Anzahi Zimmer / Flache 3-Zimmer-EFH | 85 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1'093 + 150

Abstand zum Anwendungsbereich GIUWR

193 (Limite: 900)

Art und Dauer der Ausschreibung

keine (Nachmieter)

Liste der Mitbewerber vorhanden

nein (Nachmieter)

Anzah! Bewohner

2

Begriindung des Vermietungsentscheids?

Ja: E-Mail vom 12. Juli 2010

Mietvertrag unterzeichnet durch

stellvertretender Abteilungsleiter + Teamleiter

Datum Mietvertrag

12, Juli 2010




Untersuchungsbericht vom 4. September 2014 47

Aus den zu diesem Mietverhaltnis durchgeflihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-
ben:

° Die zustdndige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung flihrte aus, das relativ er-
hebliche gemeinsame Einkommen der Mieterschaft stehe der Vermietung nicht
grundséatzlich entgegen. Jedoch beanstandete sie das Vorgehen; die Wohnung sei
nicht ausgeschrieben, sondern es sei ein Nachmieter gestellt worden. Trotzdem
sei die Wohnung zwischen den Mietverhéltnissen saniert worden. Dies sei inkon-
sequent. Entweder trete jemand in ein bestehendes Mietverhéltnis ein und lber-
nehme die Liegenschaft im ihm bekannten Zustand, oder es werde saniert und
dann neu vermietet.

. Der Teamleiter Wohnen 1 bestéatigte, dass das Hauschen nach einer aussertermin-

lichen Kiindigung ohne Ausschreibung an einen Nachmieter vergeben worden sei.
Dies sei nicht korrekt gewesen; die Wohnung hatte ausgeschrieben werden mis-
sen, zumal eine interne Bewerbung erfolgt sei. Die nur geringe Mietzinserhdhung
nach der Sanierung begriindete der Teamleiter damit, dass der Vormieter wegen
des Sanierungsbedarfs einen zu hohen Mietzins bezahlt habe. Bei einem aussen-
stehenden Dritten wére die Mietzinserhéhung in der gleichen Gréssenordnung er-
folgt.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Nebst der an-
erkanntermassen fehlenden Ausschreibung stellt er fest, dass angesichts des hohen ge-
meinsamen Einkommens der Mietenden zu bezweifeln ist, dass nach einer 6ffentlichen
Ausschreibung, unter Beachtung der konstanten Praxis, der interne Zuschlag erteilt wor-
den ware.

2.5 Mietverhéltnis 5 (Mitarbeitende ISB)

Adresse Winterfeldweg, 3018 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Fliche 3-Zimmer-EFH | 85 m?

Mietzins in CHF bei Vertragsabschiuss 1'180 + 150

Abstand zum Anwendungsbereich GGWR 280 (Limite: 900)

Art und Dauer der Ausschreibung Objekt wurde ausgeschrieben; Art und Dauer unklar
Liste der Mitbewerber vorhanden diverse Bewerbungen (mit notiertem Absagegrund)
Anzahl Bewohner 1

Begriindung des Vermietungsentscheids? Ja (Aktennotiz vom 19. Mai 2008)

Mietvertrag unterzeichnet durch Abteilungsleitung + Teamleiter

Datum Mietvertrag 15. Mai 2008

Aus den zu diesem Mietverhaltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-
ben:

o Die zusténdige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung gab zu Protokoll, es kénne
durchaus sein, dass nur online, und nicht auch im Anzeiger, inseriert worden sei.
Bei Objekten, wo ohnehin genligend Bewerbungen zu erwarten seien, kdnne man
sich so die Kosten fiir das Print-Inserat sparen. Im Dossier sei der Vergabeent-
scheid anhand von Notizen begriindet. Wenn sie kritisch sein wolle, misse sie je-
doch zugestehen, dass die Vermietung an jemand Alleinstehendes nicht richtig
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war und dass stattdessen eine kleine Familie hatte berlicksichtigt werden miissen.
Die Telefonnotiz im Dossier (sinngeméss: die Familie XY hat die Bewerbung zu-
rickgezogen ~ Ho Ho Ho...) kénne sie nicht zuordnen. Die Schrift stamme weder
von ihr noch von einem der beiden Teamleiter.

o Die fragliche Mieterschaft gab zu Protokoli, dass sie das Objekt alleine bewohne.
Sie/er habe nicht den Eindruck, bevorzugt behandelt worden zu sein - im Gegen-
teil, die Bewerbung sei eher noch kritischer gepriift worden. Wenn sich eine al-
leinerziehende Mutter oder eine Familie beworben hétte, wére diese beriicksichtigt
worden - nur seien keine solchen Bewerbungen eingegangen. Bei den fraglichen
Hauschen am Winterfeldweg misse man sich zudem die Grésse, das Alter und
den Ausbaustandard vor Augen halten: Die Bauten wiirden aus den Kriegsjahren
stammen. Im Winter sei es relativ kalt ~ eine Zentralheizung gebe es nicht, son-
dern nur einen Sibir-Ofen. Das Einfamilienhaus sei zwar vor dem Einzug saniert
worden, hierauf habe sie/er aber nicht Einfluss nehmen kénnen.

. Der Teamleiter Wohnen 1 konnte sich daran erinnern, dass die Wohnung online
ausgeschrieben worden sei. Ob auch eine Publikation in einem Sammelinserat er-
folgt sei, kénne er nicht mehr sagen, er gehe aber davon aus, dass dem so gewe-
sen sei. Auf Frage, ob die Ausschreibung eine Farce gewesen sei, entgegnete er,
dies so nicht bestatigen zu kdénnen. Schliesslich sei der Vergabeentscheid nicht
von ihm, sondern von der Bereichs- und Abteilungsleitung geféllt worden. Die
Wohnung sei vor dem Bezug saniert worden; hierauf und auf die anschliessende
Mietzinsberechnung habe die Mieterschaft keinen Einfluss genommen. Nach
Durchsicht seiner eigenen Aktennotiz im Dossier gestand er zu, dass hier "offen-
sichtlich eine Einzelperson gegendiber Familien mit Kindern mit bescheidenem Ein-
kommen bertlicksichtigt worden ist. Wenn [XY] nicht bei der Stadt gearbeitet hét-
te, wédre der Entscheid wohl anders gefallen”. Somit seien die Prioritdten nicht
eingehalten worden. Es sei richtig, dass er der Mieterschaft eine E-Mail geschrie-
ben und sie zum Abhalten einer Grillparty angehalten habe. Das sei jedoch nicht
ernst gemeint gewesen.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Zwar wurde die
Weisung betreffend interne Vermietungen (offizielle Vermietung, Bewerbung auf dem or-
dentlichen Weg, Visum GL) prima vista eingehalten. Aber es ist festzustellen, dass die
Vermietungsprioritaten (welche auch ausserhalb des Segments Giinstiger Wohnraum gel-
ten) nicht eingehalten worden sind: Der Zuschlag hitte an eine Familie mit Kindern er-
folgen missen. Es ist eine interne Bewerbung bevorzugt worden. Zudem ist das Haus-
chen méglicherweise nicht adressatengerecht im Anzeiger ausgeschrieben worden.
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Mietverhaltnis 6 (Mitarbeitende ISB)

Adresse Mattenhofstrasse, 3007 Bern
Typ und Anzahl Zimmer / Fldche 3-Zimmer-Wohnung, 2. OG [ 64 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1'250 + 250

Abstand zum Anwendungsbereich GIiWR

350 (Limite: 900)

Art und Dauer der Ausschreibung

nur online; Dauer nicht bekannt

Liste der Mitbewerber vorhanden

Ja

Anzahl Bewohner

1

Begriindung des Vermietungsentscheids? Nein
Mietvertrag unterzeichnet durch Teamleiter + ? (nicht lesbar)
Datum Mietvertrag 16. Juli 2012

Aus den zu diesem Mietverhéltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-

ben:

Die zustandige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung gab zu Protokoll, der Miet-
vertrag sei nicht vorschriftsgeméss von einem GL-Mitglied unterzeichnet worden -
womoglich wegen der Sommerferien. Zudem sei das Bewerbungsformular nicht
volisténdig ausgefillt worden (das Einkommen fehle). Eine unvollsténdige Bewer-
bung wére von ihr nicht beriicksichtigt worden. Zur Liste der Mitbewerber dusser-
te sie sich zuriickhaltend; sie kenne die Hintergriinde nicht und habe die Leute
nicht getroffen. Werde alleine nach den Vermietungsprioritdten entschieden, so
hatten zwei andere Bewerbungen (darunter eine alleinerziehende Mutter) bevor-
zugt werden miussen.

Der Teamleiter Wohnen 1 fiihrte aus, dass das Objekt total saniert und der Miet-
zins neu festgelegt worden seien, beides mit Genehmigung der Betriebskommis-
sion. Neuvermietungen nach Totalsanierungen wiirden immer online ausgeschrie-
ben, da dies zielgruppengerecht sei. Demgegeniiber richteten sich Sammelinsera-
te im Anzeiger eher an Personen mit bescheidenem Einkommen. Die Vermietung
einer 3-Zimmer-Wohnung an eine Einzelperson sei fiir ihn nicht zu beanstanden,
zumal die Wohnung mit 64 m? relativ klein sei. Es handle sich somit um eine re-
gulare Vermietung. Sowohl der stellvertretende Abteilungsleiter als auch der Ab-
teilungsleiter hatten Kenntnis von dieser Vermietung gehabt.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Die Weisung be-
treffend die Vermietung an Mitarbeitende wurde verletzt, zumal der Mietvertrag nicht
von einem GL-Mitglied unterzeichnet worden ist. Weiter bestehen Anzeichen dafiir, dass
die Vermietungsprioritdten nicht eingehalten worden sind (Bevorzugung einer Einzelper-
son gegeniber Alleinerziehenden).
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2.7 Mietverhaltnisse 7 (ehemalige Mitarbeitende ISB)

a) Adresse 1
Adresse Lentulusstrasse, 3007 Bern
Typ und Anzahl Zimmer / Fléche 3-Zimmer-Wohnung ] 68 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 818 + 210

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR

Unterschritten; die Wohnung wurde jedoch erst im
Jahr 2012 dem Giinstigen Wohnraum zugeteilt

Art und Dauer der Ausschreibung

Nicht bekannt

Liste der Mitbewerber vorhanden nein

Anzah! Bewohner 2

Begrindung des Vermietungsentscheids? nein

Mietvertrag unterzeichnet durch Sachbearbeiter + Teamleiter
Datum Mietvertrag 4. April 2005

Dauer Mietverhaltnis:

01. Juli 2005 ~ 30. September 2008

. Die zustandige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung gab zu Protokoll, der Miet-
vertrag sei nicht von einem GL-Mitglied unterzeichnet worden. Zudem liege der
Mietzins unter 900 Franken; die Wohnung hétte deshalb dem Segment Giinstiger
Wohnraum zugeteilt und mit Kriterien vermietet werden miissen. Beides sei aber
nicht erfolgt. Die Mieterschaft héatte Kriterien -~ wéren solche vereinbart worden -
wohl nicht erfiillt, weder das Einkommens- noch das Residenzkriterium.

. Der Teamleiter Wohnen 1 fiihrte aus, die Mieterschaft sei fiir das Anstellungsver-
haltnis mit der Liegenschaftsverwaltung aus dem Kanton Tessin nach Bern gezo-
gen. In einem solchen Fall sei es legitim, dass die Stadt bei der Wohnungssuche
behilflich sei. Hinzu komme, dass es in dieser Zeit auch Leerstdnde gegeben habe.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Er stellt fest, dass
die Wohnung dem Segment Glinstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien héatte zuge-
teilt werden kénnen und missen. Dies ist erst viel spéter, soweit aus dem Dossier er-
sichtlich erst im Jahr 2012, erfolgt. Zudem wurde die einschldgige Weisung mehrfach
verletzt, indem die Wohnung einerseits ohne Ausschreibung direkt intern vergeben wur-
de und indem andererseits der Mietvertrag nicht von einem GL-Mitglied unterzeichnet

worden ist,

Der Volistéandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass diese Wohnungsvergabe im
Rahmen einer anderweitigen Untersuchung bereits von Dr. Claude Thomann thematisiert

und beanstandet worden ist.
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b) Adresse 2

Adresse Pestalozzistrasse, 3007 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Fldche 4-Zimmer-Wohnung ] 86 m?
Umbau vor Bezug / Umbauvolumen nein | -

Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1115 + 230

Abstand zum Anwendungsbereich GOGWR

15 (Limite: 1'100)

Art und Dauer der Ausschreibung

nicht eruierbar

Liste der Mitbewerber vorhanden nein
Anzahl Bewohner 2
Begrindung des Vermietungsentscheids? Nein
Mietvertrag unterzeichnet durch Bereichsleitung + Teamleiter
Datum Mietvertrag 2. Juni 2008
Mietdauer 1. Oktober 2008 - 15. Juli 2010
) Die zustéandige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung (GL-Mitglied) gab zu Proto-

koll, dass sie den fraglichen Vertrag seiber unterzeichnet habe. Sie kénne jedoch
nicht begriinden, weshalb der Mietzins nur gerade 15 Franken {iber dem Anwen-
dungsbereich der Vermietungskriterien zu liegen gekommen sei. Sie kénne sich
aber nicht vorstellen, dass dies bewusst so gesteuert worden sei.

. Der Teamleiter Wohnen 1 fihrte aus, er erinnere sich daran, dass der Mietzins fiir
diese Wohnung nur knapp tiber dem Anwendungsbereich des Giinstigen Wohn-
raums gelegen habe. Nach seiner Erinnerung sei die Berechnung aber korrekt ge-
wesen,

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Ob das Objekt
ausgeschrieben wurde, konnte nicht mehr eruiert werden, ebenso wenig wie die Daten
der Mitbewerber. Immerhin ist das Bewerbungsformular im Dossier abgelegt und der
Mietvertrag wurde durch ein GL-Mitglied unterzeichnet. Ob die einschldgige Weisung ein-
gehalten wurde, kann jedoch mangels Unterlagen nicht abschliessend beantwortet wer-
den,

Die Frage betreffend Mietzinshéhe (nur knapp lber der Limite) wurde von Rechtsanwait
Thomann bereits untersucht. Dieser ist zum Ergebnis gekommen, dass die vorgangige
Mietzinserh6hung um CHF 24.00, welche die Mietwohnung aus der Kategorie des Giinsti-
gen Wohnraums fallen liess, sich vor dem Hintergrund kostendeckender Mietzinse und
aufgrund einer Gesamtbetrachtung der fraglichen Liegenschaft begriinden lasse. Der
Untersuchungsbeauftragte teilt diese Auffassung.
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c) Adresse 3

Adresse Brunnenstrasse, 3018 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Flache 3-Zimmer-Einfamilienhaus [ 70 m?

Mietzins in CHF bei Vertragsabschiuss 982 + 81

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR 82

Art und Dauer der Ausschreibung Unklar; Bewerbungsformular im Dossier

Liste der Mitbewerber vorhanden nein

Anzahl Bewohner 2

Begriindung des Vermietungsentscheids? Nein

Mietvertrag unterzeichnet durch zwei Mitarbeitende (nicht Mitglied GL)

Datum Mietvertrag 11. Juni 2010

Mietdauer 16. Juli 2010 bis 31. Méarz 2011
. Die zustdndige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung konnte sich zu diesem

Mietverhaltnis nicht dussern.

. Der Teamleiter Wohnen 1 gab anlésslich seiner ersten Befragung lediglich zu Pro-

tokoll, dass es sich dabei um ein 3-Zimmer-Einfamilienhaus handle.

Anlasslich der Stichprobenkontrolle fiihrte er sodann aus, dass die Wohnung még-
licherweise nicht ausgeschrieben worden sei, da es sich um eine Umsiediung han-

delte. Deswegen sei méglicherweise nur die frei gewordene 4-Zimmer-Wohnung

ausgeschrieben worden.

o Der heutige Bereichsleiter IMO Fonds gab zu bedenken, dass die betreffende
Mietpartei bei Vertragsunterzeichnung nicht mehr fir die Stadt Bern tatig gewe-

sen sei, weshalb die Weisung betreffend die Unterzeichnung durch ein GL-Mitglied

nicht verletzt worden sei.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Darin befindet sich
die E-Mail-Korrespondenz zwischen der Liegenschaftsverwaltung und der Mietpartei, wel-

che stark darauf hindeutet, dass keine Ausschreibung erfolgt ist, sondern dass die kon-
krete Vergabe von vornherein feststand. Aus dem Dossier ergibt sich weiter, dass die
Mietpartei den Dienst der Stadt Bern am 31. Marz 2010 und damit vor dem Abschluss

des Mietvertrages verlassen hat. Da es sich bei einer ehemaligen Mitarbeiterin bzw.

einem ehemaligen Mitarbeiter um eine nahestehende Person handelt, ist zumindest die

Vorgabe des Handbuchs (Visum GL, siehe Ziff. 8.1 hiervor) verletzt worden.

Mietverhé&ltnis 8 (ehemalige Mitarbeitende ISB)

Adresse

Winterfeldweg, 3018 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Flache Einfamilienhaus ] 85 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 791 + 30.50

Abstand zum Anwendungsbereich GOWR Unklar

Art und Dauer der Ausschreibung nicht erhoben

Liste der Mitbewerber vorhanden nein

Anzahl Bewohner Unklar

Begriindung des Vermietungsentscheids? nein

Mietvertrag unterzeichnet durch

nicht eruierbar

Datum Mietvertrag

nicht eruierbar; Mietantritt am 01. Juli 1990
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Aus den zu diesem Mietverhaltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-

ben:

Die zustandige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung konnte sich zu diesem
Mietverhaltnis nicht dussern. Der Vertrag sei vor ihrem Amtsantritt abgeschlossen
worden.

Der Teamleiter Wohnen 1 gab zu Protokoll, dass es sich hierbei um einen pensio-
nierten Mitarbeiter der Liegenschaftsverwaltung handle. Dieser wohne schon lan-
ge dort, noch vor der Einfliihrung der kostendeckenden Mietzinse.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen und konnte keine
Anzeichen flir Unregelmaéssigkeiten bei der Vergabe oder der Mietzinsgestaltung feststel-
len. Der Mietvertrag wurde vor dem Untersuchungszeitraum abgeschlossen.

2.9 Mietverhéltnis 9 (ehemalige Mitarbeitende ISB)

Adresse Winterfeldweg, 3018 Bern
Typ und Anzahl Zimmer / Flache 3-Zimmer-EFH | 85 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1'226 + 150

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR

326 (Limite: 900)

Art und Dauer der Ausschreibung

Ja (online, immobern), wahrend 2 Tagen

Liste der Mitbewerber vorhanden

Ja (2 weitere Bewerbungsformulare im Dossier)

Anzahl Bewochner

2

Begriindung des Vermietungsentscheids?

Ja: Aktennotiz vom 21. November 2009

Mietvertrag unterzeichnet durch

Abteilungsieitung + Teamleiter

Datum Mietvertrag

13. April 2010

Aus den zu diesem Mietverhaltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-

ben:

. Der damals amtierende Abteilungsleiter gab zu Protokoll, dass er diese Vermie-
tung durch seine Vorgesetzte habe genehmigen lassen. Er habe damals das Ge-
fuhl gehabt, dass die Vermietung richtig sei. Heute wiirde er sie wohl nicht mehr
machen.

. Die damals amtierende Finanzdirektorin bestétigte anldsslich ihrer Anhérung, dass
sie diesen konkreten Vertragsabschluss genehmigt habe. Es sei ihr versichert
worden, dass samtliche Vorschriften eingehalten worden seien.

. Die damalige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung gab zu Protokoll, dass das

Einfamilienhaus online zur Vermietung ausgeschrieben worden sei, jedoch nicht
im Anzeiger. Es sei gut méglich, dass das Inserat lediglich zwei Tage online ge-
schaltet worden sei. Fir die Hduschen am Winterfeldweg seien eigentlich immer
sehr schnell sehr viele Bewerbungen eingegangen, sodass man auf lange Inse-
rierungen habe verzichten kénnen. Die Ausschreibung sei mit anderen Worten se-
rids vonstattengegangen. Bei der Mieterschaft habe es sich um eine alleinerzie-
hende Person mit zwei Kindern gehandelt und der Abteilungsleiter, welcher den
Vertrag genehmigt habe, sei Giber die finanziellen Verhaltnisse im Detail im Bild
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gewesen. Zur Telefonnotiz (sinngemass: "und schon wird das Hauschen frei...")
flhrte die Bereichsleiterin aus, dass ihr der Urheber nicht bekannt sei. Méglicher-
weise stamme sie von einer Sachbearbeiterin.

e Der Teamleiter Wohnen 1 bestétigte, dass die Wohnung nur online ausgeschrie-
ben worden sei. Auf das Sammelinserat sei verzichtet worden, damit weniger Be-
werbungen eingehen. Es sei von Anfang an klar gewesen, dass diese konkrete in-
terne Bewerbung eingehen werde, sobald das Hauschen inseriert werde. Das habe
am Winterfeldweg der Regel entsprochen. Wenn er die Liste der Bewerber be-
trachte und vom Mitarbeiterstatus abstrahieren miisse, wiirde er wohl einen an-
deren Entscheid féllen. Es sei richtig, dass die Wohnung vor dem Bezug saniert
worden sei; flr die Details verweise er auf die vorhandenen Akten. Die Sanierung
sei ndtig gewesen und sie sei nicht auf die Tatsache der internen Vermietung zu-
rickzufihren.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Prima vista wurde
die einschlégige Weisung eingehalten: Das Objekt wurde ausgeschrieben, es ist eine or-
dentliche Bewerbung erfolgt und der Mietvertrag wurde durch die zustandigen Personen
unterzeichnet. Zudem ist die Zuteilung an eine Person mit hoher Prioritét erfolgt.

Trotzdem ist auf die aussergewdhnlich kurze (nur 2 Tage dauernde) und nach Auffassung
des Untersuchungsbeauftragten nicht adressatengerechte Ausschreibung (nur im Inter-
net) hinzuweisen. Mit diesem Vorgehen wurde gezielt darauf hingewirkt, den Kreis der
Bewerber klein zu halten. Daher kann nicht mehr von einer ordentlichen Ausschreibung
gesprochen werden. Im Dossier befindet sich zudem eine Bewerbung, die woh! dringen-
der auf ein glinstiges Mietobjekt angewiesen war, als die schliesslich berlicksichtigte Mie-
terschaft. Es trifft zwar zu, dass die Hohe des Einkommens bei den Wohnungen ausser-
halb des Gunstigen Wohnraums kein férmliches Vergabekriterium bildet. Nach der von
allen Mitarbeitenden bestatigten Praxis der Liegenschaftsverwaltung wurde aber bei der
Vergabe stets beriicksichtigt, wer von den Einkommens- und Vermdgensverhaltnissen
her am ehesten auf eine Wohnung angewiesen ist.

2.10 Mietverhaltnis 10 (Verwandter eines ehemaligen Mitarbeitenden)

Adresse Winterfeldweg, 3018 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Flache 3-Zimmer-EFH | 85 m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1'033 + 150

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR 133 (Limite: 900)

Art und Dauer der Ausschreibung Ja (immobern)

Liste der Mitbewerber vorhanden Nein

Anzahi Bewohner 2

Begrindung des Vermietungsentscheids? Nein

Mietvertrag unterzeichnet durch Teamleiter + Sachbearbeiter

Datum Mietvertrag 19, Januar 2006

Aus den zu diesem Mietverhéltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-
ben:
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. Die zustandige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung bestétigte, dass es sich
hierbei um den Schwager eines Mitarbeiters bzw. einer Mitarbeiterin handle. Die
Details der Vergabe kenne sie nicht. Wenn im Handbuch jedoch vorgeschrieben
sei, dass auch Mietvertrdge mit Verwandten von der Geschéftsleitung unterzeich-
net werden miussten, so sei diese Vorschrift verietzt worden.

° Der Teamleiter Wohnen 1 gab zu Protokoll, dass er den Mietvertrag zusammen
mit einem Bewirtschafter unterzeichnet habe. Hier habe er einen Fehler began-

gen.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Darin befindet sich
der Nachweis der Web-Inserierung auf Immobern sowie das Bewerbungsformular. Be-
mangelt werden muss, dass der Mietvertrag nicht von einem Mitglied der Geschéftsiei-
tung der Liegenschaftsverwaltung unterzeichnet bzw. visiert worden ist.

Mietverhaltnis 11 (Verwandte eines Mitarbeitenden)

Adresse

Winterfeldweg, 3018 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Fldche

4-Zimmer-Wohnung GUWR | 92 m?

Mietzins in CHF bei Vertragsabschiuss

1'358 - 327 + 150

Abstand zum Anwendungsbereich GGWR

GUWR-Mietvertrag mit einem Rabatt von 327

Art und Dauer der Ausschreibung

unbekannt

Liste der Mitbewerber vorhanden

Nein

Anzahi Bewohner

4 (siehe Brief im Dossier vom 24. Juni 2012)

Begriindung des Vermietungsentscheids?

Nein

Mietvertrag unterzeichnet durch

Bereichsleitung + Teamleiter

Datum Mietvertrag

9. August 2012

Aus den zu diesem Mietverhéltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-

ben:

Die zustandige Bereichsleiterin Immobilienverwaltung gab zu Protokoll, dass es
sich hierbei um die Schwester des Ehepartners einer Mitarbeiterin bzw. eines Mit-
arbeiters handie. Die Wohnungen sei dem Segment Glnstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien zugeteilt, was ihres Wissens nach im Sammelinserat so aus-
geschrieben worden sei. Die Vergabe sei mit ihr besprochen, das Verwandt-
schaftsverhéltnis offengelegt worden. Die Mieterin, eine alleinerziehende Mutter
aus dem Quartier, habe sich nach einer Trennung in einer sehr prekaren Lage be-
funden und sie sei dringend auf eine glnstige, lokale Wohnung fiir sich und ihre
drei schulpflichtigen Tochter angewiesen gewesen. Die Vermietung sei flir sie ein-
deutig stimmig; so habe verhindert werden kénnen, dass die Kinder aus dem Um-
feld herausgerissen werden. Die Bereichsleiterin gestand jedoch zu, dass es ange-
zeigt gewesen ware, die Vermietung mit dem Abteilungsleiter zu besprechen. Es
sei zudem maoglich, dass sie den Mietvertrag unterschrieben habe, ohne die Ver-
madgenssituation zu prifen.

Der Teamleiter Wohnen 1 gab zu Protokoll, dass er zu dieser Vermietung stehe.
Es sei richtig, dass keine Ausschreibung erfolgt sei. Die Mieterschaft sei in einer
Notlage gewesen, ohne Erwerbseinkommen, ohne Alimente, weshalb er die Be-
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reichsleiterin angefragt habe, ob er die Wohnung nicht direkt vergeben kdnne.
Der Teamleiter gab weiter zu Protokoll, dass die Mieterin mit ihrem damaligen
Ehemann ein Haus besessen habe, welches er beim Entscheid ~ mangels Kenntnis
- nicht berticksichtigt habe. Weiter fiihrte er aus, dass Vermietungen am Winter-
feldweg immer etwas Spezielles seien. Im Winter gébe es praktisch keine Bewer-
bungen, im Sommer ganze Stésse. Dies hange mit dem baulichen Zustand, der
schlechten Isolation und der Heizung zusammen.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Er stellt zunachst
fest, dass die einschidgige Weisung verletzt wurde, weil das Objekt ohne Ausschreibung
direkt vergeben worden ist. Weiter ist festzustellen, dass die Vermdgenslimite fir den
Glnstigen Wohnraum mit Vermietungskriterien nicht geprift worden ist. Auf das Edieren
der Steuerunterlagen kann jedoch verzichtet werden: Die Vergabe scheint im konkreten
Fall angesichts der fehlenden liquiden Mittel, der schulpflichtigen Kinder und der Dring-
lichkeit als nachvollziehbar. Zudem ist die Aufteilung des ehelichen Vermdgens zuweilen
eine langwierige Angelegenheit. Insgesamt liegen besondere Umstadnde vor, weshalb
eine Ausnahme als vertretbar erscheint.

2.12 Mietverhaltnis 12 (Verwandte einer ehemaligen Mitarbeitenden)

Adresse Froschmattstrasse, 3018 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Fldche 3.5-Zimmer-Wohnung [ 79.60m?

Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1'470 + 315+ 5

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR 470

Art und Dauer der Ausschreibung Drei Online-Ausschreibungen. Die dritte dauerte 6
Tage (Immoscout)

Liste der Mitbewerber vorhanden Ja

Anzahl Bewohner 2

Begriindung des Vermietungsentscheids? Nein

Mietvertrag unterzeichnet durch Nicht GL-Mitglieder

Datum Mietvertrag 09. Juli 2013

Aus den zu diesem Mietverhaltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-

ben:

. Der Teamleiter Wohnen 1 flihrte aus, die Wohnung sei hindernisfrei erschlossen,
was den Mietern (&lteres Ehepaar; Eltern einer damaligen Mitarbeiterin bzw. eines
damaligen Mitarbeiters der Liegenschaftsverwaltung) gut entsprochen habe. Diese
Vermietung finde er auch heute nach wie vor korrekt.

. Der amtierende Bereichsleiter IMO Fonds erlduterte, dass flr die fragliche Woh-
nung sechs Bewerbungen eingegangen seien. Eine sei berlicksichtigt worden, zwei
hétten eine andere Wohnung erhalten, den verbleibenden sei abgesagt worden.

. Der amtierende Finanzdirektor gab zu Protokoll, dass er dieser Vermietung skep-

tisch gegenlibergestanden sei. Das habe zu Diskussionen innerhalb der Liegen-
schaftsverwaltung gefiihrt.
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° Die betroffene Mitarbeiterin gab zu Protokoll, dass die Vergabe reguléar erfolgt sei.
Der stellvertretende Abteilungsleiter der damaligen Liegenschaftsverwaltung sei
{iber die Vermietung orientiert gewesen; der Abteilungsleiter sei spater ebenfalls
orientiert worden.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Dabei sind keine
Unregelmassigkeiten bemerkt worden, abgesehen von der Tatsache, dass der Mietver-
trag nicht — wie im Handbuch vorgeschrieben (Ziff. IV.1.4 hiervor) - von einem Ge-
schaftsleitungsmitglied mitunterzeichnet worden ist.

2.13 Mietverhaltnis 13 (Verwandte einer ehemaligen Mitarbeitenden)

Adresse Mattenhofstrasse, 3007 Bern

1-Zimmer-Loftwohnung

Typ und Anzahl Zimmer / Fléche

| 56m?2

Mietzins in CHF bei Vertragsabschiuss 1'200 + 200
Abstand zum Anwendungsbereich GUWR 700

Art und Dauer der Ausschreibung Unklar

Liste der Mitbewerber vorhanden Nein

Anzahl Bewohner 1
Begrindung des Vermietungsentscheids? Nein

Mietvertrag unterzeichnet durch Nicht GL-Mitglieder

Datum Mietvertrag 11. August 2011

Aus den zu diesem Mietverhaltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-
ben:

. Der Teamleiter Wohnen 1 gab zu Protokoll, dass die Mietersuche hier nicht einfach
gewesen sei. Es handle sich nicht um eine Top-Wohnung (trotz Totalsanierung),
da es relativ viel Dachschrédge gebe. Der Mietvertrag sei nicht von einem GL-
Mitglied unterzeichnet worden.

. Die Mutter bzw. der Vater der Mieterin gab zu Protokoll, dass sich die Tochter flr
die Wohnung an der Mattenhofstrasse reguldr beworben habe. Das Mietverhaitnis
sei zwischenzeitlich aufgeltst worden.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen. Anhand der Schil-
derungen des Teamleiters und der Tatsache, dass das Objekt total saniert worden ist,
erachtet er es als erstellt, dass die Wohnung ordentlich ausgeschrieben worden ist. Zu
bemangeln ist jedoch, dass der Mietvertrag nicht von einem GL-Mitglied unterzeichnet
worden ist.
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2.14 Mietverhaltnis 14 (Mitarbeitende ISB)

Adresse Sulgenbachstrasse, 3007 Bern

Typ und Anzah! Zimmer / Fidche 4-Zimmer-Wohnung ] 94m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 1'890 + 280

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR 790

Art und Dauer der Ausschreibung

Online wahrend 2 Tagen

Liste der Mitbewerber vorhanden

Nur Anzahl (18)

Anzahl Bewohner

3

Begriindung des Vermietungsentscheids?

Nein

Mietvertrag unterzeichnet durch

Abteilungsleiter + Bereichsleiterin

Datum Mietvertrag

12. Dezember 2012

Aus den zu diesem Mietverhdltnis durchgefiihrten Befragungen hat sich Folgendes erge-
ben:

. Die Mietpartei fihrte aus, dass sie sich regulér fiir dieses Objekt beworben habe.
Relativ schnell habe sie dann gemerkt, dass die Wohnung fiir ihre Familie zu klein
sei, weshalb sie wieder gekiindigt habe. Dass die Wohnung nur kurz ausgeschrie-
ben worden sei, sei nicht ungewdhnlich, zumal es relativ viele Bewerbungen ge-
geben habe.

. Der zustdndige Teamleiter Wohnen 2 fiihrte aus, dass die Interessenten bei der
Besichtigung bis "auf die Strasse Schlange gestanden” seien. Auch nach der Kin-
digung der betreffenden Mietpartei sei nur sehr kurz ausgeschrieben worden, mit
wiederum enormem Echo.

. Die beim Vermietungsentscheid amtierende Bereichsleiterin gab zu Protokoll, dass
sie mit Sicherheit sagen kdnne, dass diese Wohnung der konkreten Mietpartei be-
reits ein Jahr vor Mietvertragsunterzeichnung zugesichert worden sei. Trotzdem
habe die Wohnung ausgeschrieben werden missen, was sie als "Belibung" emp-
funden habe.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Dossier eingesehen. Die kurze Inserierung lésst
sich vorliegend zwar mit der grossen Anzahi Riickmeldungen rechtfertigen. Dass aber fir
eine 4-Zimmer-Wohnung direkt neben dem "Chinderchiibu” (einem Spielparadies flir
Kinder ab 7 Jahren) eine 3-k&pfige Familie mit einem 15-jédhrigen Sohn berilcksichtigt
wurde, leuchtet wenig ein. Bei der Vergabe an den Nachmieter wurde dann nédmiich da-
rauf geachtet, eine Familie mit zwei kleinen Kindern zu berticksichtigen (Tabelle mit
handschriftlichen Notizen im Dossier).

Das Mietobjekt wurde ausgeschrieben, eine schriftliiche Bewerbung wurde eingereicht
und der Mietvertrag von zwei GL-Mitgliedern unterzeichnet. Der Vergabeentscheid lag
zwar im Ermessen der Liegenschaftsverwaltung. Gleichwohl kann sich der Untersu-
chungsbeauftragte dem Eindruck nicht erwehren, dass das Verwaltungsermessen anders
ausgelibt worden wére, wenn keine interne Bewerbung vorgelegen wiére.
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2.15 Mietverhéltnis 15 (Sohn eines Gemeinderatsmitglieds)

Adresse Gruberstrasse, 3006 Bern (WEG-verglinstigt)
Typ und Anzahl Zimmer / Fldche 2-Zimmer-Wohnung ] 58m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 557 + 70+ 4 + 2 + 5 - 58 - 29 (total 551)
Abstand zum Anwendungsbereich GUWR Fallt unter GUWR und WEG
Art und Dauer der Ausschreibung unbekannt
Liste der Mitbewerber vorhanden Nein
Anzahl Bewohner 1
Begriindung des Vermietungsentscheids? Nein
Mietvertrag unterzeichnet durch Teamleiter, Bewirtschafter
Datum Mietvertrag 7. Dezember 2012
. Der zustédndige Teamleiter Wohnen 2 gab zu Protokoll, dass dieses Objekt durch

die Tochter bzw. den Sohn eines Gemeinderatsmitglieds bewohnt werde. Diese/r
sei Student/-in und erfllle die Vermietungskriterien. Der heutige Alleinmieter bzw.
die heutige Alleinmieterin sei zundchst als Untermieter/-in eingezogen und habe
die Wohnung dann Ubernommen. Es handle sich um eine regulare Vermietung.
Das Verwandtschaftsverhaltnis habe keine Rolie gespielt; das Einkommen und
Vermogen der Eltern werde nicht beriicksichtigt, da es sich bei volijdhrigen Kin-
dern um selbstandige Personen handle.

Der Untersuchungsbeauftragte hat das Mietobjektdossier eingesehen und konnte keine
Ungereimtheiten feststellen. Angesichts des Vorgehens beim Vertragsschluss (zuerst als
Untermieter/-in) erscheint eine Bevorzugung als unwahrscheinlich (zumal die Vergabe
von einem Dritten, dem Untervermieter, initiiert worden ist). Da die Eltern der Mietpartei
nicht fir Immobilien Stadt Bern tatig sind, wurde auch die Unterschriftsweisung nicht
verletzt.

2.16 Mietverhaltnis 16 (ehemalige Mitarbeitende)

Adresse Gerechtigkeitsgasse, 3011 Bern

Typ und Anzahl Zimmer / Fldche 3-Zimmer-Wohnung I 97m?
Mietzins in CHF bei Vertragsabschluss 2'100 + 180

Abstand zum Anwendungsbereich GUWR 1'200

Art und Dauer der Ausschreibung Unbekannt

Liste der Mitbewerber vorhanden Nein

Anzahl Bewohner Unbekannt

Begrindung des Vermietungsentscheids? Nein

Mietvertrag unterzeichnet durch Unbekannt

Datum Mietvertrag 26. Januar 2000

Da der Mietvertrag abgeschiossen wurde, bevor die einschidgigen Weisungen erlassen
worden sind, eribrigt sich die Kommentierung.

3. Schlussfolgerungen

3.1 Bei der Mietzinsgestaltung von Mietvertrdgen mit Mitarbeitenden von Immobilien Stadt
Bern oder ihnen nahestehenden Personen konnten trotz Prifung keine Unregelmaéssigkei-
ten festgestellt werden. Dass die Mietzinse in den letzten Jahren zuriickgegangen sind,
ist auf den Rickgang der Hypothekarzinse zurlickzufiihren, welche die Liegenschaftsver-
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3.2

3.3

waltung in allen Fallen an die Mieterschaft zurlickgibt. Eine unberechtigte Beeinflussung
der Mietzinse wird zudem von allen befragten Personen verneint. Anhand von eingehol-
ten Vergleichszahlen zu sechs Objekten am Winterfeldweg hat sich zudem bestétigt, dass
die anderen Mieter/-innen in etwa gleich hohe Mietzinse bezahlen.

Zu bemangeln ist jedoch eine nicht unerhebliche Anzahl von Regel- bzw. Weisungsver-
stdssen bei der Vergabe der Liegenschaften:

In drei Fallen (Mietverhéltnisse 4, 7.1 und 11) ist keine Ausschreibung erfolgt,
womit kein 6ffentliches Bewerbungsverfahren stattgefunden hat.

In zwei Fallen (Mietverhalinisse 1 und 9) wurde das Objekt nur aufféllig kurz aus-
geschrieben, sodass fraglich ist, ob hier noch von einer ordentlichen Ausschrei-
bung gesprochen werden kann.

In sechs Fallen (Mietverhéltnisse 6, 7.1, 7.3, 10, 12, 13) wurden die Mietvertrage
nicht von den zustdndigen Stellen visiert. Dazu ist anzumerken, dass der Untersu-
chungsbeauftragte hier einen strengen Massstab anlegt und das entsprechende

Unterschriftserfordernis auch auf nahestehende Personen (Verwandte) anwendet.

In zwei Fallen (Mietverhaltnisse 6, 7.1) bestehen Anzeichen daflr, dass die Ver-
mietungsprioritdten nicht eingehalten oder durch ungeniigende Ausschreibung
beeinflusst worden sind.

In vier weiteren Fallen wurden zwar die Vermietungsprioritdten nicht verletzt,
aber die sonst regelmassig beachtete Verwaltungspraxis wurde nicht beachtet,
wonach diejenige Bewerbung bevorzugt wird, die eher auf eine glinstige stadti-
sche Wohnung angewiesen ist (Mietverhéltnisse 4, 5, 9 und 14). Dieser Hinweis
ist zwar — weil kein Regelverstoss vorliegt — disziplinarisch unbeachtlich, er zeigt
aber gleichwohl, dass die interne Vergabe von Wohnungen problematisch ist.

In einem Fall (Verwandtschaftsverhéltnis; betrifft eine glinstige Wohnung) wurde
die Vermogenslimite nicht gepriift. Da jedoch besondere Umsténde vorliegen
(gemeinsame Steuerveranlagung, illiquides Vermdgen, Dringlichkeit), ist eine
Ausnahme vertretbar.

Angesichts dieser Haufung von Verstdssen stellt sich die Frage, ob die Einleitung von
Disziplinarverfahren gegen einzelne Mitarbeitende des Bereichs Immobilienverwaltung zu
empfehlen oder eine Ermahnung auszusprechen ist.

Der Untersuchungsbeauftragte spricht sich aus folgenden Grinden dagegen aus:

Wird die neue Weisung des Finanzdirektors aufrechterhalten bzw. gemass Emp-
fehlung dieses Berichts ergéanzt, besteht Gewahr dafiir, dass es in Zukunft zu kei-
nen weiteren Verfehlungen kommt.

Die meisten verantwortlichen Personen kdnnen heute disziplinarisch nicht mehr
belangt werden, weil sie den Stadtdienst verlassen haben.
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° Der unsorgfiltige Umgang mit den einschlégigen Weisungen erfolgte zum Teil mit
Wissen der vorgesetzten Bereichsleitung, so dass die Frist fir die Einleitung eines
Disziplinarverfahrens langst abgelaufen ist.

e Die Massnahme wiirde heute nur noch einen Mitarbeitenden treffen, der sich noch
im Dienst der Stadt befindet. Diese Folge wére im Ergebnis nicht fair, weil gerade
dieser Mitarbeiter fir sich selber keine stddtische Wohnung beansprucht. In sei-
nem Portefeuille befanden sich aber zufélligerweise mehrere fir die stédtischen
Angestellten attraktive Wohnungen. Er befand sich in einem Gewissenskonflikt:
Einerseits wusste er um die Vergabeprioritdten, andererseits flihlte er sich seinen
Kollegen und Vorgesetzten (welche zum Teil auch stadtische Wohnungen bean-
spruchten) verpflichtet. Er gab, sobald er konnte, das Portefeuille mit diesen
Wohnungen ab. In den Befragungen zeigte sich zudem, dass betroffene Bewirt-
schafter nicht ungliicklich sind, wenn ihnen die Last der Entscheidung fiir oder
gegen einen Kollegen oder Vorgesetzten abgenommen wird. Diese Auffassung
wird auch von der ehemaligen Bereichsleiterin Immobilienverwaltung geteilt.

. Allenfalls fallt diesem Mitarbeitenden gegeniber eine Ermahnung in Betracht. Bei
einer Ermahnung handelt es sich nicht um eine disziplinarische Massnahme, son-
dern um ein Fihrungsmittel der vorgesetzten Behdrden. Aber auch diese ist zur
Wiederherstellung der Ordnung nach Auffassung des Untersuchungsbeauftragten
nicht notig.

. Auch noch im Dienst ist der Abteilungsleiter. Auch er hat aber fir sich selber kei-
ne stadtische Wohnung beansprucht. Dort, wo er einzelne Vertrage visiert hat,
sind ihm in Einzelfallen Ermessensfehler unterlaufen, was er selber eingerdumt
hat. Diese stiitzen zwar das vom Untersuchungsbeauftragten empfohlene interne
Vermietungsverbot, sie rechtfertigen aber nicht die Ero6ffnung eines Disziplinarver-
fahrens. Ebenso wenig empfiehit der Untersuchungsbeauftragte eine Ermahnung.

. Der eigentliche Vorwurf trifft im Grunde die Mitarbeitenden, die sich um eine
Wohnung beworben haben und wussten, dass sie gegenliber anderen Mitbewer-
bern zu Unrecht vorgezogen werden. Sie kénnen sich aber rechtlich auf den
Standpunkt stellen, gemass den Weisungen der Stadt diirften sie sich bewerben
und es sei nicht an ihnen, die Vergabeprioritdten zu tUberprifen.

Falls der Auftraggeber entgegen obiger Empfehlung trotzdem eine Disziplinaruntersu-
chung einleiten will, wird auf die 6-Monats-Frist hingewiesen, welche ab Kenntnis der be-
anstandeten Handlung zu laufen beginnt.

4, Empfehlung

Die vorliegende Untersuchung hat gezeigt, dass Mitarbeitende nicht nur in einen Interes-
sen-, sondern insbesondere auch in einen Gewissenskonflikt geraten kénnen, wenn sie
gezwungen sind, Gber Menschen, mit denen sie jeden Tag zusammenarbeiten, in einem
fur diese wesentlichen Bereich entscheiden oder auch nur Antrag stellen zu mussen. In
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diesen Fallen ist zumindest der Anschein der Befangenheit gegeben. Im Ubrigen ist es
zweifelhaft, wenn Mitarbeitende eines Amtes gleichzeitig als Mieter/-innen und Vermie-
ter/-innen auftreten.

Der Untersuchungsbeauftragte empfiehit daher, die Vergabe von Wohnungen an Mit-
arbeitende von Immobilien Stadt Bern (sowie an ihnen nahestehende Personen) weiter-
hin generell zu untersagen (exkl. Hauswartschaften und Fachkréafte Reinigung). Zumin-
dest wahrend einer gewissen Zeit (Sperrfrist) sollte das Verbot auch fiir ehemalige Mit-
arbeitende gelten. Ob die Stadt Bern das Verbot auch riickwirkend durchsetzen will, liegt
in ihrem Ermessen.

Eine mildere Massnahme - welche fiir den Untersuchungsbeauftragten nicht im Vorder-
grund steht - besteht darin, die Betriebskommission entscheiden zu lassen. Ein hierzu
befragtes Mitglied hielt eine solche Massnahme fiir machbar. Diese weise eine geniigende
Distanz zu den Mitarbeitenden und zum operativen Geschéaft auf. Zudem kénnten so
mdgliche Leersténde verhindert werden. Dies wiirde allerdings voraussetzen, dass in je-
dem Fall ein dokumentiertes und begriindetes Dossier zusammengestellt wird.

Bern, 4. September 2014 Dr. Lorenz Meyer



