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ARBEITSPAPIER WOHNUNGSBORSE MURIFELD JUNI 2017

Revidiert und vernehmlasst im Rahmen der Mieterschaftsversammlung vom 26.11.2015
Das vorliegende Arbeitspapier ersetzt das bisher geltende ,Konzept Wohnungsboérse Murifeld® vom
Juni 2011. Die Anpassungen sind griin hervorgehoben.

Die Wohnungsbdrse ist Bestandteil des Kooperationsmodells der Siedlung Murifeld.

1. Organisation der Arbeitsgruppe Wohnungsbdrse
o Die Mieterschaft wird durch vier (resp. plus zwei Ersatz) gewdahlte Personen vertreten (Mieterschafts-
Delegierte)

¢ Die Immobilien Stadt Bern (ISB) wird durch mindestens eine Personen vertreten (Wohnungsvermietung
der ISB, Bewirtschaftung der Siedlung)

2. Ziele

e Wohnraum soll nicht leer stehen.
¢ Erstellung von nachvollziehbaren und transparenten Ablaufen der Wohnungsbérse Murifeld.
o Frei werdender Wohnraum soll vermietet werden. Folgende Ziele werden angestrebt:
- Wohnraum flr Personen mit niedrigem Einkommen zur Verfigung stellen.
- Abbau sozialer Spannungen, bzw. nicht zusatzliche schaffen.
- Zusammenziehen von Mieterlnnen, deren Lebensweisen und Interessen ein einvernehmliches
Wohnen ermdglichen.
- Unvorteilhafte Konzentration von sog. ,Randstandigen bzw. “Wohnschwachen® vermeiden.
- Mieterlnnen kennen die Rechte und Pflichten des Kooperationsmodells.
- Zusétzlich zu den aktuell gultigen Vermietungskriterien, werden soziale Aspekte mitbericksichtigt.
- Samtliche Vermietungen (ausser Mansarden) sollen in das Kooperationsmodell einbezogen werden
und die Zusténdigkeiten sollen klar und bekannt sein.
- Erlauterungen beziglich Mansardenvermietung:
Einzeln gekiindigte Mansarde
Die Hausgemeinschaft wird durch Aushang am Anschlagbrett in der entsprechenden Liegenschaft
vom Vormieter Uber die Kindigung der Mansarde informiert. Die Hausbewohnerinnen und —
bewohner kdnnen ihr Interesse an der Mansarde bei Immobilien Stadt Bern (ISB) anmelden.
Bevorzugt werden hausinterne Interessenten/-innen. Sollte die Mansarde so nicht vermietet
werden konnen, kommt die Haus-externe Vermietung zum Zuge.
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Kindigung Wohnung inklusive Mansarde (Achtung: Lediglich 2-Zimmerwohnungen)

Die Mieterschaft wird Uber die Ausschreibung der gekiindigten Wohnung inklusive Mansarde (mittels
Aushang im Schaukasten, resp. Brief ,Mieterinfo bei Wohnungsvermietung NEU MIT FRIST®)
informiert. Die Ausschreibung inklusive der Mansarde erfolgt mit dem Focus, dass insbesondere
Familien die Chance gegeben werden soll, subventionierten Wohnraum zu mieten. Bei einer 2-
Zimmer-Wohnung ist die zu mietende Flache in vielen Fallen zu klein, um Wohnraum fir eine
Familie zu generieren. Die zuséatzliche Flache (Mansarde) soll diese Chance erhdhen.

Somit haben im Fall ,Kindigung Wohnung inklusive Mansarde“ die Haus-Bewohnerinnen
und Bewohner keinen Vorrang. |ISB schreibt jedoch die Wohnungen immer mit der
Wahlmoglichkeit der Mansarde aus, so dass die Bewerbenden dies als Auswahlmoglichkeit
winschen kdnnen. Wird die Wohnung schlussendlich ohne Mansarde vermietet, so haben die
Bewohnerinnen und Bewohner wieder die Mdglichkeit, diese Mansarde zu mieten.

Regelungen

Gebietsabgrenzung: Es wird die ganze Siedlung ,Murifeld“ einbezogen, d. h.:

Gruberstrasse 2/4/6 + 8/10/12/14 + 16/18/20
Jolimontstrasse 12/14/16/18 + 20/22
Kasthoferstrasse 4/6/8 + 10/12/14/16 + 18/20/22
Mindstrasse 3+4+5+6+7+8+9+10
Muristrasse 71/73/75 + 77/79

Die Vermietungskriterien fur glnstige Wohnungen der ISB bzw. des BWO (Bundesamt fir
Wohnungswesen) fir das WEG (Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz) und fir zusatzlich
verbilligten vermieteten Wohnraum gelten auch fir die Wohnungsborse:

Seit mindestens den letzten 2 Jahren in der Gemeinde Bern angemeldet und steuerpflichtig
(Niederlassungsausweis / Aufenthaltsausweis).

Fur Schweizerlnnen und Auslanderinnen mit Ausweis C, B oder F
(far l&angerfristig und rechtmé&ssig anwesende Personen)

Maximal 1 Zimmer mehr als dauernd anwesende Personen

Einkommenslimiten gemass definitiver Steuerveranlagung

1 Person Fr. 25'000.00

2 Personen x 1.53 Fr. 39'000.00 (aufgerundet)
3 Personen x 1.86 Fr. 47'000.00 (aufgerundet)
4 Personen x 2.14 Fr. 54'000.00 (aufgerundet)
5 Personen X 2.42 Fr. 61'000.00 (aufgerundet)
6 Personen x 2.70 Fr. 68'000.00 (aufgerundet)
7 Personen x 3.00 Fr. 75'000.00

8 Personen x 3.30 Fr. 83'000.00 (aufgerundet)

Vermdgenslimite gemaéss definitiver Steuerveranlagung

Alleinstehende Fr. 30°000.00
Ehepaare (Konkubinate, WG'’s etc.) Fr. 60°000.00

Sonderregelung Mindstrasse:

Bei der Vermietung der Mindstrasse werden folgende Kriterien angewandt:
- Belegung maximal 1 Zimmer mehr als dauerhaft anwesende Personen

- Fur Schweizer/-innen oder Auslander/-innen mit Ausweis C oder B und F

(fur l&ngerfristig und rechtsmassig anwesende Personen)

In der Regel werden frei werdende Wohnungen unter Mitsprache der Mieterschaft des betreffenden
Hauseingangs vermietet. Der endglltige Vermietungsentscheid liegt bei der I1SB:

Die Prufung der Unterlagen findet durch die ISB statt. Diese entscheidet aufgrund der
Vermietungskriterien dartiber, wer als Mieter in Frage kommt. Nur solche Interessentinnen werden
auf der Bewerbungsliste aufgefihrt.
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- Die Mitwirkung der Mieterinnen besteht darin, dass an den Hausversammlungen die Winsche
betreffend der Folgemietparteien z.H. der ISB gedussert und besprochen werden. Ein wesentlicher
Teil dieser Versammlung beinhaltet auch das Vorstellen der Hausgepflogenheiten (Arbeitsblatt
.Informationen der Hausbewohner an zukiinftige Mietpartei). Ist eine Versammlung nicht
Beschlussfahig, geht die Entscheidungsfindung auf die ISB Uber inklusive Information an die
Mieterschafts-Delegierten (Entscheid Uiber die Folgemietpartei - ohne Mitspracherecht Mieterschaft).

- Falls sich die Mieterinnen auf eine durch die ISB akzeptierte Bewerbung einigen, wird diese
Bewerbung bei Einverstéandnis der ISB berlicksichtigt. Falls keine Einigung zustande kommt,
entscheidet die ISB!

Anschliessend Info an die Mieterschafts-Delegierten (Entscheid uber die Folgemietpartei - ohne
Mitspracherecht Mieterschaft).

- Tritt, infolge Abbruch der Versammlung, keine Einigung oder keine Beschlussfassung der
Hausversammlung statt, geht die Entscheidungsfindung auf die ISB tber!

Direktvermietungen:

Bei

allen Direktvermietungen werden die Mieterschafts-Delegierten grundsatzlich einbezogen bzw.

informiert.

Direktvermietungen in Notfallsituationen (Elementarschaden, hdusliche Gewalt und Familien in nicht
selbstverschuldeter Notlage): In Notfallsituationen behélt sich die ISB vor, Wohnungen direkt und
befristet zu vermieten.

Direktvermietungen infolge Sanierungsarbeiten:
Die ISB kann im Rahmen von Umsiedlungen aufgrund von Sanierungsprojekten im Portfolio eine
befristete Direktvermietung vornehmen.

In beiden Féllen gilt das folgende Vorgehen: Die Direktvermietungen werden auf maximal 2 Jahre
befristet abgeschlossen. Die Mieterschafts-Delegierten und die Hausbewohnerinnen werden dartber
schriftlich informiert — ohne Einsprachemdoglichkeit. Nach Ablauf des befristeten Vertrages wird eine
Hausversammlung durchgefihrt, ohne vorgangige Ausschreibung der Wohnung. Um das Mietverhaltnis
unbefristet weiterzufiihren, benétigt es das Einverstéandnis der Mehrheit der Hausbewohnerlnnen.

Direktvermietung gross zu klein (siehe unten)

Direktvermietung Menschen mit Gebrechen (siehe unten)

Haus- und Quartierinterner Wohnungswechsel

Gross zu Klein - Eine Direktvermietung von einer grésseren in eine kleinere Wohnung ist méglich. Die
ISB informiert die Hausbewohnerinnen der betroffenen Liegenschaft. Diese haben ein 7-tagiges,
schriftliches Einspracherecht. Der Entscheid der ISB kann lediglich in begrindeten und
dokumentierbaren, fundierten, stichhaltigen, triftigen Ausnahmefallen

angefochten werden. Bemiuhungen werden gefordert, grossen Wohnraum freizugeben. Die Info Uber die
Direktvermietung geht an samtliche Mieterschafts-Delegierte.

Menschen mit Gebrechen, einer Krankheit oder Unfall, deren Leben sich deswegen auf einem hdheren
Stockwerk erheblich erschwert (Treppe), haben die Méglichkeit, in eine freie Wohnung auf einer tieferen
Etage zu wechseln (vor 6ffentlicher Ausschreibung gemass Brief ,Mieterinfo bei Wohnungsvermietung
NEU MIT FRIST®). Die ISB behdlt sich vor, eine entsprechende arztliche Bestatigung zu verlangen. Eine
Direktvermietung ist nur méglich, wenn die Mehrheit der Hausbewohnerlnnen einverstanden ist.

In beiden Fallen gilt das folgende Vorgehen: Die Mieterlnnen des Murifelds, kénnen sich bei der ISB
melden. Diese werden auf eine Liste eingetragen. Sobald eine entsprechende Wohnung gekiindigt wird,
konnen die auf der Liste eingetragenen Personen die Wohnung besichtigen und sich darum bewerben
(vor offentlicher Ausschreibung). Die ISB informiert die Hausbewohnerlnnen schriftlich tber die
beabsichtigte Direktvermietung und gewahrt eine 7-tagige Einsprachefrist - Briefkopie geht an
Delegierte. Der Entscheid der ISB kann lediglich aus dokumentierten, fundierten, stichhaltigen und
triftigen Ausnahmefallen angefochten werden. Voraussetzung bleibt, dass die

Vermietungskriterien der ISB eingehalten werden.
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e Mindstrasse — Fir MieterInnen einer giinstigen Wohnung im Murifeld, welche den Vermietungskriterien
der ISB unterliegt, besteht die Mdglichkeit, sich bei gestiegenem Einkommen um eine Wohnung an der
Mindstrasse zu bewerben. Vorgehen analog von ,Gross zu Klein®

e Wohnungstausch — Falls zwei Parteien ihre Wohnungen im Murifeld miteinander tauschen méchten,
besprechen diese unter einander die Einzelheiten (Datum Wohnungsabnahme-/ibergabe, Umzug,
Reinigung etc.). Der Ubergang des Mietverhéltnisses hat nahtlos zu erfolgen. Der Wohnungstausch
muss von den Mietparteien bei Immobilien Stadt Bern mindestens 30 Tage vor dem entsprechenden
Termin beantragt und begriindet werden. Zudem bendtigt der Wohnungstausch das-einstimmige; das
absolute Mehr (Mehrheitsentscheid) der Bewohnerlinnen der betroffenen Hauser (schriftliches
Einverstandnis). Die ISB behalt sich vor, den Wohnungstausch nicht zu bewilligen, sofern die
Durchmischung im Haus (z.B. zu viele Mietparteien aus einem Familienkreis mit der dadurch
entstehenden Mehrheit der Stimmberechtigten an einer HV) nicht mehr gewéhrleistet ist.

¢ Wohnungswechsel von Gleich zu Gleich und Klein zu Gross — Keine Sonderregelungen. Die
gekindigte Wohnung wird gemass Wohnungsborse Murifeld ausgeschrieben und alle Interessierten -
welche die Vermietungskriterien erfillen - haben die Mdglichkeit, sich zu bewerben. Es wird keine
Watrteliste gefiihrt.

o Komfort — Aus Sicht von Immobilien Stadt Bern ist ein Wechsel rein aufgrund Veranderung der Lage
oder Ausbaustandard nicht dringend. Regelméassiges Umziehen innerhalb des Quartiers und innerhalb
kurzer Zeit wird von der ISB nicht unterstitzt.

Untervermietungen und Familien

e Untervermietung — Die Untervermietung im Murifeld wird fir maximal ein Jahr bewilligt und soll nicht
gefordert werden. Nach Ablauf des Jahres muss die Wohnsituation durch die ISB tberpruft werden.
Sofern der Untermieter / die Untermieterin nach Ablauf der bewilligten Dauer nicht aus dem Mietobjekt
auszieht, besteht die Mdglichkeit, eine Aufnahme in den Mietvertrag zu prifen (Einhaltung der
Vermietungskriterien ist Voraussetzung). Dieses Vorgehen ist zur Vermeidung von dauerhafter
Untervermietung von giinstigem Wohnraum. Bei einer definitiven Ubernahme des Mietvertrages durch
den Untermieter oder Solidarpartner vom ehemaligen Hauptmieter ist das Einverstéandnis der
Hausversammlung erforderlich (Mehrheitsentscheid - Vorgehen gemass Arbeitspapier ,Anforderung
hausinterne Vermietung®). Eine Hausversammlung ist nach Ermessen der Delegierten einzuberufen.

e 1 Familie/2 Wohnungen — Bei der Vermietung wird die Anzahl Familienmitglieder (Eltern und Kinder)
und deren Anzahl Zimmer im gesamten Murifeld betrachtet. Bei Sorgerecht von grundséatzlich weniger als
50% besteht keinen Anspruch auf ein zusatzliches Zimmer. Hartefélle werden individuell Gberprift.
Volljahrige Familienmitglieder (Kinder) sind berechtigt, sich auf eine andere Wohnung im Quartier zu
bewerben. Die Belegungskriterien werden in diesem Fall nicht als eine Familie (Einheit) gewichtet, die
Zimmeranzahl also nicht addiert.

Hausversammlungen HV

o Bei Bedarf kdnnen die Bewohnerlnnen der Siedlung die Mitglieder der Arbeitsgruppe ,Wohnungsboérse*
um die Einberufung einer Hausversammlung angehen, auch wenn keine Wohnung zu vermieten ist.
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4.

Vorgehen bei Hausversammlungen im Hinblick auf eine
Vermietung

Die ISB verschickt per E-Mail einen Informationsbrief an die Mieterschafts-Delegierten zwecks
Weiterleitung an samtliche Mieterlnnen des betreffenden Hauseingangs, in dem sie lber die frei
werdende Wohnung und die Wohnungsbdérse orientiert.

Die Vermietungsanzeige wird innerhalb von 5 Tagen von der ISB an die Mieterschafts-Delegierten per
E-Mail versandt, welche die Anzeige aushangen. Die Anzeige enthalt alle nétigen Informationen zur frei
werdenden Wohnung und befindet sich wahrend mindestens 10 Tagen im Schaukasten der Siedlung.

Die Mieterschafts-Delegierten laden die Mieterlnnen des betreffenden Hauseingangs zu einer
Hausversammlung nach Ablauf der Bewerbungsfrist ein.
Interessentinnen bewerben sich bei der ISB, nachdem sie die Wohnung besichtigt haben.

Die ISB verschickt die Bewerbungsliste an die Mieterschafts-Delegierten.

Die Bewerbenden stellen sich bei den Hausbewohnerlnnen schriftlich oder persénlich vor und sind zu
Beginn der Hausversammlung kurz anwesend.

Die Mieterschafts-Delegierten leiten die Hausversammlung und geben der ISB und den betroffenen
MieterInnen eine schriftliche Riickmeldung zur Hausversammlung.

Mindestens die Halfte der Mietparteien missen an der Abstimmung teilnehmen oder sich vertreten
lassen.

Formulare

Mieterinfo bei Wohnungsvermietung NEU MIT FRIST
Vermietungsanzeige (fir den Schaukasten beim Quartiertreff)
Bewerbungsliste (fiir die Hausversammlung)

Mieterinfo bei Direktvermietung Notfall und Sanierung

Mieterinfo bei Direktvermietung Quartierintern

Fragebogen Untervermietung

Blatt ,Anforderungen hausinterne Vermietung*

Blatt ,Vermietungsgrundsatze“ (intern)

Arbeitsblatt ,Informationen der Hausbewohner an zukinftige Mietpartei®
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