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29, Juni 2015

Vermietung von Turn- und Sportanlagen an die Berufsfachschule Langenthal BFSL

Sehrgeehrter Herr Weber

Zurlickkommend auf die beiden Besprechungen vom 19. Januar 2015 und 13. April 2015 sende ich
Ihnen den stédtischen Vorschlag fur die Anpassungen am Mietpreis bzw. der Kostenabgeltung fur die
vom Kanton resp, der Berufsfachschule Langenthal BFSL gemieteten und genutzten Anlagen.

Unser Vorschlag enthilt folgende Komponenten:

Entflechtung der verschiedenen Leistungen in grundsétzlich unabhingige Vertragswerke.
Anpassung der Mietzinse/Kostenabgeltung auf die effektiv anfallenden Kosten, ‘
Generelle Anpassung der Mietvertrige auf die heutigen Gegebenheiten und Usanzen. Ausrichtung
der Vertragsdauer auf die La ngfristigkeit der Nutzung und der finanziellen Wirkung der Investitionen.
Anerkennung eines zusétzlichen prospektiven Anpassungsbedarf der Mietpreise fir die Objekte
"Dreifachturnhalle Hard" und “Sportplatze Weststrasse" auf den Zeitpunkt der Gesamtsanierung
(inkl. indikativ dargestellter Erhéhung).

Entflechtung der Vertragswerke:

Derzeit bestehen zwei Mietvertrige ("Dreifachturnhalle Hard" und "Dreifachturnhalle Kreuzfeld"; vgl.
Beilage 1). Der Mietvertrag "Hard" beinhaltet neben der eigentlichen Miete auch noch Nebenleistungen
wie die Nutzung des Stadions und die Nutzung des Schwimmbads, der Kunsteisbahn sowie der Kletter-
halle. Unseres Erachtens sollte kiinftig je ein Vertragswerk fiir folgende Anlagen errichtet werden:

a) Mietvertrag fiir die Dreifachturnhalle Hard (inkl. klar zuordenbaren und bezeichneten Aussen-
pldtzen; aber ohne Stadion und Sportplitze Weststrasse; vgl. Beilage 3).

b) Mietvertrag fiir die Dreifachturnhalle Kreuzfeld (inkl. klar zuordenbaren und bezeichneten Aus-
senplétzen; vgl. Beilage 3). .

¢} Nutzungsvertrag filr das Stadion Hard und die Sportpldtze Weststrasse (vgl. Beilage 3).

d) Nutzungsvertrag fir die Sportanlagen "Schwimmbad", "Kunsteisbahn" und "Kletterhalle".
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2. Generelle Anpassung der Mietvertrige auf die heutigen Gegebenheiten und Usanzen:

Die heutigen Vertréige sind mit einer Kiindigungsfrist von einem Jahr kiindbar. Dies entspricht keines-
wegs den Anforderungen und vermag weder die Stadt als Vermleterin noch die BFSL als Mieterin zu be-
friedigen. Die hohen Kosten und die namhaften Investitionen, welche die Mietobjekte auslosten und
noch auslésen werden, sind nach unserer Auffassung in langetfristigen Mietvertrdgen von 5 oder 10
Jahren umzusetzen. Anpassungsbedarf besteht daneben auch im formalen Bereich der Mietvertrage.

3. Anpassung der Kostenabgeltung/Mietzinse:

Wie in der Beilage 2 (Memo "Mietzins- Berechnung”) dargestellt, und wie wir thnen an den stattge-
fundenen Gesprichen dargelegt haben, erachten wir die heutigen Abgeltungen resp. Mietzinse als
deutlich zu niedrig und in keiner Weise kostendeckend.

" Unser Vorschlag lautet deshalb, dass wir per 1. August 2016 eine Anpassung in untenstehendem
Rahmen vorsehen (Mietzinse jeweils inklusive Nebenkosten pauschal). Diese Vorschlage erachten
wir zwar als Verhandlungsgrundlage, sie basieren aber auf den anfalienden Kosten (ohne Gewinn-
anteile). Wir haben auch bewusst darauf verzichtet, dbertriebene Forderungen zu stellen, in der Er-
wartung, dass diese dann noch auf ein beiderseits "verniinftigeres” Mass reduziert werden, Wie an
den Gesprichen erldutert, ist aber als wichtiges Prinzip enthalten, dass bezliglich der Turnhallen die
"Schulnutzung" mit doppeltem Gewicht gegeniiber der Freizeitnutzung gerechnet wird hinsichtlich
der Tragung der Kosten. D.h. auch wenn die Freizeitnutzung ungefdhr den gleichen Umfang darstellt
(je ca. 5'000 Stunden bei beiden Turnhallen), muss die Schulnutzung einen doppelt so hohen
Mietanteil tibernehmen. Die Logik dahinter ist, dass die Tragbarkeit flir eine Turnhalle erst gegeben
ist mit einer Schulhutzung und die Freizeitnutzung erst subsididr erfolgt, wenn eben eine Turnhalle
schon besteht, Mit anderen Worten: Es wiirden kaum Fr. 10 Mio. oder mehr investiert werden kén-
nen, wenn keine Schulnutzung vorhanden wére. Bei den Sportplatzen ist es genau umgekehrt. Dort
ist die Vereinsnutzung deutlich Uiberzugewichten (1:10 Schul- zu Vereins-Freizeitnutzung). Uber die
Gewichtungsfaktoren liesse sich trefflich diskutieren, sie kénnen sicher nicht logisch hergeleitet
werden, aber sie stellen unseres Erachtens einen verniinftigen Wert dar.

Unser Vorschlag lautet wie folgt (Detail in Beilage 2):

a) Dreifachturnhalle Hard (bei ca. 5100 Stunden Nutzung):
Bisheriger Mietzins (Stand 2014, inkl. Stadion etc.): Fr. 234'742.80
Vorschlag Mietzins ab 1. August 2016: Fr. 343'000.00
=Fr. 67/h, berechneter Ansatz nach wie vor deutlich unter BASPO-Empfehlung.

b) Dreifachturnhalle Kreuzfeld (bei ca. 400 Stunden Nutzung):
Bisheriger Mietzins (Stand 2014): Fr. 27'228.80
Vorschlag Mietzins ab 1. August 2016: Fr. 53'000.00
= Fr. 118/h, erhthter berechneter Ansatz aufgrund gehobeneren Standards im Kreudfeld,

¢)’ Stadion Hard/Sportpldtze Weststrasse (subsidisire Tagesnutzung; keine Stundenzahl):

Bisheriger Mietzins (Stand 2014): enthalten im Vertrag "Hard"
Vorschlag Kostenabgeltung ab 1. August 2016: Fr. 35'000.00

d) Sportanlagén »Schwimmbad”, "Kunsteisbahn™ und "Kletterhalle" (freier Eintritt):
Bisheriger Mietzins (Stand 2014): enthalten im Vertrag "Hard"
Vorschlag Kostenabgeltung ab 1. August 2016: Fr. 12'000.00
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Die Erhthung der gesamten Miet- und Nutzungsabgeltungen'per 1. August 2016 wiirde somit rund
Fr. 181'000.00/)ahr betragen.

4. Anerkennung des zusétzlichen Anpassungsbedaif der Mietpreise (nach Gesamtsanierung Dreifach-
turnhalle Hard/Erweiterung der Sportplitze Weststrasse):

Mit der geplanten Gesamtsanierung in den Jahren 2016-18 werden betréchtliche Mittel in die Drei-
fachturnhalle Hard und in die Sportplétze Weststrasse investiert. Da diese im wesentlichen {(Drei-
fachturnhalle Hard) oder teilwelse (Sportplétze Weststrasse) durch die BFSL genutzt werden, sind
diese Investitionen, soweit wertvermehrend, durch die Nutzer in einer erhéhten Mietzinsabgeltung
mitzutragen, :

Die Investitionskosten sind heute selbstverstindlich erst in einem dem Vorprojekt entsprechenden
Rahmen bekannt (+/-25%). Indikativ sind die zu erwartenden Zusatzabgeltungen aufgefiihrt, welche
die BFSL resp. der Kanton zu gewértigen haben werden nach Fertigstellung der Investitionsvorha-
ben:

a) Dreifachturnhalle Hard:
Vorschlag Mietzins ab 1. August 2016 (vgl, Ziffer 3); Fr. 343'000.00
indikativer Mietzins ab 1. August 2018 (Fertigstellung Sanierung): Fr, 509'000.00
=Fr. 99/h, der berechnete Ansatz ist im Bereich, wie es das Baspo vorschligt, und es fiir eine
gesamtsanierte Halle auch angemessen erscheint.

b) Erweiterung Sportplitze Hard (Kuﬁstrasenfeider)
Vorschlag Mietzins ab 1. August 2016 (vgl. Ziffer 3): enthalten im neuen Vertrag

"Stadion Hard" (Fr.35'000.00)

indikativ zu erwartende Mietzinserhdhung ab 1. August 2018
(Fertigstellung Sanierung): Fr. 54'000.00

Somit ist eine zusiitzliche totale (aber indikative) Mietzinserhdhung aus den Bauprojekten "Drei-
fachturnhalle Hard" und "Sportplétze Weststrasse" von Fr. 185'000.00/)ahr zu erwarten (ab Som-
mer 2018).

Wir sind Uberzeugt, lhnen damit aufzeigen zu kénnen, dass die Kosten der dem Kanton zur Verfligung
stehenden Anlagen mit der derzeitigen Abgeltung bei weltem nicht gedeckt werden. Gleichzeitig moch-
ten wir betonen, dass uns an einem weiterhin guten Verhltnis mit der BFSL und dem Kanton gelegen
ist. Dies klappt in der Praxis hervorragend und soll so bleiben!

Ich danke lhnen fir die Kenntnisnahme und entschuldige mich auch flir die etwas lange Dauer, Bei
Bedarf oder bei Fragen besteht natiirlich die Gelegenheit, unseren Vorschlag zu besprechen und zu
errtern. Ich bin allerdings bis 20. Juli ferienhalber abwesend. Selbstverstindlich dtrfen Sie sichauch
an Thomas Kunz wenden, Gerne erwarten wir ansonsten eine Antwort bis Ende Juli 2015, aus welcher
nach Moglichkeit hervorgehen sollte, dass Sie sich mit dem grundsétzlichen Anpassungsbedarf der
Mietzinse einverstanden erklédren kénnen, Die genauen Anpassungsmodalititen gilt es sodann selbst-
verstandlich noch zu diskutieren und zu bereinigen,
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Ich hoffe, lhnen damit gedient zu haben.

Freundliche Griisse

Mark Bucher
Vorsteher Finanzamt

Beilagen:

m bisherige Mietvertrdge Dreifachhallen Hard und Kreuzfeld
m Mietzinsberechnung (Memo vom 23, Juni 2015)

m Planbeilage mit den zugehtrigen Flachen

Kopie an:

@ Fachbereich Bildung, Stadt Langenthal (Thomas Kunz)
m Stadtbauamt, Stadt Langenthal

m Thomas Zaugg, Rektor BfsL

m Achim Steffen, Kanton Bern, Erziehungsdirektion
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