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1. Das Wichtigste in Kiirze

Der Gemeinderat hat als eines seiner
Legislaturziele 2023-2026 definiert,
die Attraktivitdt Thuns als Wohnstadt
zu steigern und mehr Wohnraum zu
schaffen. Deshalb will die Stadt gezielt
strategisch wichtige bebaute und un-
bebaute Grundsticke oder Immobilien
erwerben. Damit die Stadt dieses Ziel
in Zukunftnoch besserverfolgenkann,
soll ein sogenannter Rahmenkredit fir
Immobilienkadufe geschaffen werden.
Durch den Rahmenkredit erhalt der
Gemeinderat die Moglichkeit, inner-
halb eines vorgegebenen finanziellen
Rahmens eigenstandig Uber einzelne
Immobilienkaufe zu entscheiden.

Die Stadt Thun soll dank des Rahmen-
kredites beim Erwerb von Immobilien
flexibler sein. Heute ist ein Kauf auf-
grund der langen Prozesse haufig nicht
maoglich. Der Rahmenkreditermaglicht
es, in zeitkritischen Situationen wie bei
Bieterverfahren oder Versteigerungen
schnell zu handeln und Chancen zu
nutzen. Gleichzeitig tragt er dazu bei,
Wettbewerbsnachteile gegenitber
privaten Kauferschaften zu reduzieren,
die in der Regel diskreter und damit
vorteilhafter verhandeln kénnen. Mit
dem Rahmenkredit erhalt die Stadt
ein Instrument, um ihre Verhandlungs-
position zu starken. Er ermoglicht es

der Stadt, eine aktive Bodenpolitik
zu betreiben: Sie kann Grundstlcke
kaufen, wenn diese zu den Zielen der
Stadtentwicklung passen, und sichert
sich so die Moglichkeit, die Stadt
nachhaltig weiterzuentwickeln.

Die aktive Bodenpolitik bezeichnet
das gezielte und strategische Einsetzen
politischer Massnahmen zur Steuerung
von Nutzung, Zugang, Verfugbarkeit
und Entwicklung von Boden. Sie ver-
schafft Stadten Handlungsspielrdume
insbesondere in der Wohnpolitik und
Stadtentwicklung und umfasst sowohl
offentlich-rechtliche als auch privat-
rechtliche Instrumente. Eine wirksame
aktive Bodenpolitik setzt ausreichende
finanzielle Handlungsspielrdume voraus,
um insbesondere bei Grundsticks-
erwerben rasch agieren zu kénnen.

Der Rahmenkredit betréagt 50 Millionen
Franken fur die nachsten zehn Jahre.
Dieser Betrag ist gemass aktueller
Bilanzsituation und Finanzplanung
der Stadt Thun tragbar. Liegenschafts-
kdufe werden nur getétigt, wenn sie
langfristig finanzierbar sind.



2. Warum braucht Thun einen Rahmenkredit?

Der Immobilienmarkt in Thun ist seit
langerer Zeit von einer starken Nach-
frage und einem vergleichsweise
begrenzten Angebot gepragt. Als
attraktiver Wohn- und Arbeitsstand-
ort profitiert Thun von seiner Lage am
Thunersee, der Nahe zu den Alpen
sowie der guten Verkehrsanbindung
an den Wirtschaftsraum Bern. Diese
Faktoren tragen dazu bei, dass die
Stadt fur verschiedene Bevdlkerungs-
gruppen und Unternehmen interessant
bleibt. Gleichzeitig ist das verfugbare
Bauland begrenzt, und neue Baupro-
jekte bendtigen oftléangere Planungs-
und Bewilligungsverfahren. Geeignete
Liegenschaften gelangen deshalb nur
sporadisch auf den Markt und werden
haufig rasch verkauft. Dies fuhrt zu
einem intensiven Wettbewerb um
verfligbare Objekte und zu steigenden
Immobilienpreisen.

Wenn die Stadt Thun eine Liegenschaft
erwerben mochte, muss sie die gelten-
den politischen Abléufe, die Zustéandig-
keiten und die Fristen einhalten. Je
nach Hohe des Kaufpreises kann eine
Kreditbewilligung durch den Stadtrat
oder sogar eine Volksabstimmung er-
forderlich sein, was den Entscheidungs-
prozess entsprechend verlangert. Auf
dem Immobilienmarkt wiinschen Ver-
kéuferinnen und Verkaufer jedoch
haufig eine rasche und diskrete Ab-
wicklung und mochten keine Details
aus Kaufvertragen offentlich machen.
Bei Geschaften mit der offentlichen
Hand ist dies aufgrund der gesetzlichen
Transparenzpflicht, etwa durch 6ffent-
liche Sitzungen, Stadtratsprotokolle
oder Abstimmungsbotschaften, nur
eingeschrankt moglich. Vor diesem
Hintergrund ist die Stadt in einem
klaren Verhandlungsnachteil gegen-
Uber einer privaten Kauferschaft.



3. Was ist ein Rahmenkredit?

Ein Rahmenkredit ist eine besondere
Form eines Verpflichtungskredites. Wah-
rend ein Objektkredit fir ein einzelnes
Vorhaben gesprochen wird, umfasst
ein Rahmenkredit mehrere sachlich
zusammenhangende Einzelvorhaben
oder ein Massnahmenprogramm. Die
rechtliche Grundlage findet sich in
Artikel 108 Gemeindeverordnung so-
wie Artikel 66 Stadtverfassung.

4. Ziele des Rahmenkredites

Die Stadt Thun soll dank des Rahmen-
kredites beim Erwerb von Immobilien
flexibler sein. Der Rahmenkredit er-
moglicht es, schneller auf Chancen
zu reagieren, insbesondere in Situatio-
nen, die ein rasches Handeln erfordern
und in denen die ordentlichen Ent-
scheidungsprozesse geméss Stadt-
verfassung zu zeitaufwendig waéren.
Dies kann beispielsweise bei Verstei-
gerungen oder bei Bieterverfahren
der Fall sein, bei denen mehrere
Interessentinnen und Interessenten
um eine Liegenschaft konkurrieren.
Durch den Rahmenkredit erhalt der
Gemeinderat die Moglichkeit, inner-
halb eines vorgegebenen finanziellen
Rahmens eigenstandig Uber einzelne
Immobilienkaufe zu entscheiden und
so zeitkritische Kaufgelegenheiten
besser zu nutzen.

Die Stadtverfassung erméglicht neben
dem klassischen Rahmenkredit auch
eine Ausgabendelegation. Dabei be-
willigen die Stimmberechtigten einen
finanziellen Gesamtrahmen und Uber-
tragen dem Gemeinderat die Kompe-
tenz, innerhalb dieses Rahmens eigen-
standig Uber einzelne Immobilienkaufe
zu entscheiden. Dadurch kann der Rah-
menkredit sowohl fir Kufe ins Finanz-
alsauch ins Verwaltungsvermégen ein-
gesetzt werden.

Es sollen auch Nachteile gegentber
privaten Kauferschaften verringert
werden: Private Kauferinnen und
Kaufer kénnen oft diskreter verhandeln
und sind nicht verpflichtet, Vertrags-
inhalte offentlich zu machen. Bei
Geschéaften mit der 6ffentlichen Hand
ist dies aufgrund der gesetzlichen
Transparenzpflicht, etwa durch offent-
liche Sitzungen, Stadtratsprotokolle
oder Abstimmungsbotschaften, nur
eingeschrankt moglich. Der Rahmen-
kredit soll der Stadt deshalb helfen,
ihre Verhandlungsposition zu starken
und auf dem Immobilienmarkt unter
vergleichbaren Bedingungen wie
Private auftreten zu kénnen. Dadurch
wird die Stadt in die Lage versetzt,
strategisch wichtige Immobilien gezielt
zu erwerben und ihre aktive Boden-
politik wirksamer umzusetzen.



5. Wie funktioniert der Rahmenkredit?

Mit der Annahme des Rahmenkredites
wird dem Gemeinderat die Kompe-
tenz erteilt, innerhalb des bewilligten
finanziellen Rahmens eigenstandig
Uber einzelne Immobilienkaufe zu ent-
scheiden. Der Gemeinderat kann so-
mit bei passenden, aber zeitkritischen
Gelegenheiten rasch handeln und Lie-
genschaften erwerben, ohne firjedes
einzelne Geschaft einen separaten
Kreditbeschluss durch den Stadtrat
oder das Volk einholen zu muissen.

Voraussetzung ist jedoch, dass die
einzelnen Kiufe den festgelegten
Kriterien und den strategischen Zielen
der Stadt entsprechen.

Der Rahmenkredit bildet damit einen
finanziellen Gesamtrahmen, innerhalb
dessen mehrere Einzelkadufe, soge-
nannte Objektkredite, beschlossen
werden kénnen. Diese werden jeweils
vom Gemeinderat bewilligt und ent-
sprechend verbucht.

6. Welche Objekte sollen erworben werden kénnen?

6.1 Allgemeines

Die Stadt Thun verflgt Uber ein viel-
faltiges Immobilienportfolio mit rund
1’200 Objekten. Etwa 70 Prozent davon
sind dem Verwaltungsvermdgen zuge-
ordnet und dienen unmittelbar &ffent-
lichen Aufgaben (z.B. Schulhduser),
wahrend rund 30 Prozent dem Finanz-
vermégen angehdéren und Rendite
abwerfen (z.B. Mietliegenschaften).

Gemass der vom Gemeinderat ge-
nehmigten Portfoliostrategie sollen
im Rahmen einer aktiven Bodenpolitik
gezielt strategisch wichtige Immobilien
erworben werden. Vor jedem Ankauf
wird geprift, ob dieser mit den strate-
gischen Zielsetzungen der Stadt Uber-
einstimmt. Dabei wird insbesondere
bertcksichtigt, ob der Kauf mit der
Strategie zur Stadtentwicklung sowie
mitden Legislaturzielen des Gemeinde-
rates vereinbar ist.

Immobilienkdufe konnen verschiedene
strategische Ziele unterstitzen. Dazu
gehéren etwa die Foérderung von
attraktivem Wohnraum, die Stérkung

des Wirtschaftsstandorts und der lo-
kalen Wertschépfung, die Entwicklung
der Stadt nach innen, die Sicherung
von Fléachen fur Bildungsangebote
oder die Schaffung von Raumen fir
Bewegung und Sport. Auch die stadti-
sche Wohnstrategie sieht vor, dass die
Stadt den Wohnungsbau aktiv férdert,
indem sie gezielt Land und geeignete
Liegenschaften erwirbt. Dazu gehoren
beispielsweise der Kauf von Parzellen
zur Realisierung von Wohnbauprojek-
ten oder der Erwerb fir die Abgabe
im Baurecht.

6.2 Spezialfall Baurechte

Ein wichtiger Bestandteil des stadti-
schen Immobilienportfolios sind die
rund 200 Baurechte, welche die Stadt
Thun in den letzten rund 80 Jahren
vergeben hat. Diese betreffen unter-
schiedliche Nutzungen, etwa Wohnbau-
genossenschaften, private Wohnbau-
ten, Gewerbebetriebe oder spezielle
Anlagen wie Parkhauser. Durch die Ver-
gabe von Baurechten bleibt das Land
langfristig im Eigentum der Stadt, wah-
rend gleichzeitig eine Nutzung und
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eine Entwicklung durch Dritte moglich
ist. Baurechte sind daher ein bedeu-
tendes Instrument der stadtischen
Bodenpolitik und sichern zugleich Ein-
nahmen in Form von Baurechtszinsen.

Beim Verkauf eines Baurechts steht
der Stadt als Grundeigentimerin von
Gesetzes wegen ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht zu. Dieses erlaubt es ihr,
innerhalb von drei Monaten nach
Kenntnis des Kaufvertragsin den bereits
mit einer Drittperson abgeschlossenen
Vertrag einzutreten. In der Praxis ist es
jedoch oft schwierig, innerhalb dieser
Frist die notwendigen politischen
Entscheide einzuholen, insbesondere
wenn ein Stadtratsbeschluss oder eine
Volksabstimmung erforderlich ware.
Der Rahmenkredit soll ermdglichen,
Vorkaufsrechte fristgerecht auszutiben,
wenn der ordentliche Entscheidungs-
weg innerhalb der Frist von drei
Monaten nicht realistisch ist.

7. Hohe des Rahmenkredites

Vorgesehen ist ein Rahmenkredit von
50 Millionen Franken mit einer Laufzeit
von zehn Jahren ab dem Datum der
Abstimmung. Die Hohe und die Dau-
er sollen ausreichend bemessen sein,
damit die Stadt auf dem Immobilien-
markt Uber den notwendigen Hand-
lungsspielraum verfligt. Sollte der

Bei einzelnen Baurechten besteht eine
vertraglich vereinbarte, kirzere Frist
fur die Austibung des Vorkaufsrechts,
eine Fristvon nur einem Monat. Solche
verklrzten Fristen erhdhen den Zeit-
druck zusatzlich und verdeutlichen die
Bedeutung eines flexiblen Instruments
wie eines Rahmenkredites.

6.3 Kriterien

Die Kriterien zur Anwendung des
Rahmenkredites sollen bewusst flexi-
bel gestaltet werden und sich auf die
Ubergeordneten Ziele der Stadt Thun
stitzen (z.B. Legislaturziele, Strategie
Stadtentwicklung). Dies gewahrt dem
Gemeinderat die notwendige Flexibi-
litdt, um strategische Entscheidungen
Uber Immobilienkaufe treffen zu kon-
nen. Zu stark einschrankende Ziele und
Vorgaben kénnten die Nutzung des
Rahmenkredites behindern. Er soll nur
genutzt werden, wenn ein Kauf inner-
halb der Ublichen Fristen oder aus Dis-
kretionsgriinden nicht auf dem ordent-
lichen Weg umgesetzt werden kénnte.

Kredit vor Ablauf der zehn Jahre aus-
geschopft sein, kann er erhéht wer-
den.Nach Ablauf der Fristkann zudem
ein neuer Rahmenkredit beschlossen
werden. In beiden Fallen ist ein Be-
schluss durch das finanzkompetente
Organ erforderlich.



8. Auch andere Parlamentsgemeinden kennen

den Rahmenkredit

Mehrere Parlamentsgemeinden im
Kanton Bern kennen das Instrument
eines Rahmenkredites fiur Immobilien-
kaufe, unter anderem die Stadt Bern
und die Gemeinde Kéniz. Der Rahmen-
kredit der Stadt Bern wurde zuletzt im
Jahr2021 auf 105,51 Millionen Franken
erhéht und im Jahr 2025 bis 2027 ver-

9. Finanzielles

Ein Zukauf von Liegenschaften in der
Hohe von 50 Millionen Franken in den
nachsten zehn Jahren ist gestitzt auf
die aktuelle Bilanzsituation der Stadt
und gestutzt auf die Finanzplanung fur
den stadtischen Finanzhaushalttragbar.
Eine aktive Bodenpolitik ist aus finanz-
politischer Sicht wiinschenswert, da sie
die Stadtentwicklung unterstitzt und
stetige Ertrdge wie Baurechts-, Miet-
und Pachtzinsen sichert.

Mit dem Kauf einer Liegenschaft wird
ein entsprechender Gegenwert in der
Bilanz geschaffen. Kaufe in das Finanz-
vermogen verandern die Nettover-
schuldung der Stadt Thun nicht. Das
Finanzvermogen muss aus gesetzlichen
Grinden eine Rendite abwerfen und
darfden Finanzhaushalt nicht belasten.

langert. Der 1970 in Kéniz eingefihrte
Rahmenkredit wurde 2024 letztmals
um 25 Millionen Franken erhoéht. Die
Rahmenkredite haben sich sowohl in
Bern als auch in Kéniz bewahrt. Der
Rahmenkreditin Koniz ist offen formu-
liert und orientiert sich an den Zielen
des Gemeinderates.

Mit Kaufen einer Liegenschaft in das
Verwaltungsvermégen steht ein moég-
lichst hoher Nutzwert fir die Bevolke-
rung im Vordergrund. Die fur die Nut-
zung des Rahmenkredites definierten
Kriterien erméglichen Investitionen,
die langfristig positive Auswirkungen
auf die Stadtentwicklung haben -seies
durch Infrastrukturprojekte, Bildungs-
einrichtungen oder andere férderliche
Massnahmen.

Jeder Entscheid Gber den Erwerb eines
Liegenschaftsobjektes erfolgt unter
Berlicksichtigung der finanziellen
Méoglichkeiten, der Finanzplanungser-
gebnisse sowie der Folgekosten und
-ertrage. Liegenschaftskdufe und In-
vestitionen in Liegenschaften werden
nur getatigt, wenn sie langfristig trag-
barsind und in einem verantwortbaren
Verhaltnis zum Finanzhaushalt stehen.

10. Zustandigkeit der Thuner Stimmbevélkerung

Die Zustandigkeit fur den Erwerb
von Grundstlicken ist in der Stadt-
verfassung geregelt. Kdufe, die dem
Finanzvermdgen zugeordnet werden,
erfordern bei einem Wert von Uber

zehn Millionen Franken zwingend
eine Volksabstimmung. Fur Erwerbe,
die dem Verwaltungsvermogen zu-
geordnet werden, gelten dieselben
Bestimmungen wie fir Ausgaben: Bei
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Betragen ab vier Millionen Franken
entscheidet eine Volksabstimmung.
Fir die Genehmigung des Rahmen-

kredites in Héhe von 50 Millionen
Franken sind demnach die Thuner
Stimmberechtigten zusténdig.

11. Argumente der Stadtratsminderheit

Neun Stadtratsmitglieder lehnen
die Vorlage ab. In der Stadtratsde-
batte wird geltend gemacht, dass
dem Gemeinderat mit dem Rah-
menkredit eine Blankovollmacht fur
Immobilienk&ufe eingerdumt wiirde.
Diese Kompetenzdelegation an den
Gemeinderat mit 50 Millionen Fran-
ken Uber zehn Jahre gehe zu weit,
schwache die demokratische Kont-
rolle und fihre zu weniger Transpa-
renz. Die Bevolkerung und das Parla-
ment verloren auf diese Weise ihre
Mitsprache. Weiter wird geltend ge-
macht, es bestehe die Gefahr, dass

sich die Immobilienpreise erhdhen,
wenn die Stadt auf dem Immobilien-
markt mitmache. Die Stadt solle sich
nicht aktiv in die Bodenpolitik ein-
mischen, sondern sich auf einzelne
strategische Immobilienkdufe be-
schrénken. Sie solle eher als Schieds-
richterin und nicht als Mitspielerin
auf dem Immobilienmarkt agieren.
Insbesondere solle sie nicht Private
konkurrenzieren. Immobilienkaufe soll-
ten deshalb weiterhin einzeln, trans-
parent und demokratisch legitimiert
gemass den ordentlichen Zustandig-
keiten erfolgen.

12. Wie geht es nach der Abstimmung weiter?

Sagen die Stimmberechtigten am
27.September 2026 Ja zur Einfihrung
eines Rahmenkredites fur Immobilien-
kdufe und genehmigen den Verpflich-
tungskredit bzw. die Ausgaben-
delegation, erlasst der Gemeinderat
eine Stéandige Weisung mit Inkraft-
setzung per 1.Januar 2027. Diese de-
finiert den Zweck und den Geltungs-
bereich des Rahmenkredites und legt
fest, fir welche Arten von Immobilien-
kdufen er eingesetzt werden kann.
Zudem beschreibt die Weisung die
Anwendungsfélle sowie die Voraus-
setzungen, die fir einen Erwerb Uber
den Rahmenkrediterfillt sein mussen.
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Ebenfalls geregelt sind die Ablaufe
und die Zustandigkeiten innerhalb der
Verwaltung bei der Vorbereitung und
der Abwicklung solcher Kaufe.

Wird die Vorlage abgelehnt, bleibt
die heutige Situation bestehen: Die
Stadt Thun kann Immobilien weiterhin
nur Uber die ordentlichen politischen
Verfahren erwerben. Diese Verfahren
sind zeitaufwendig und lassen in der
Regel kein rasches Handeln zu. In einem
angespannten Immobilienmarkt be-
deutet dies, dass die Stadt bei vielen
Kaufgelegenheiten nicht zum Zug
kommen konnte.



Antrag

Gestltzt auf diese Ausfihrungen wird Zustimmung empfohlen zu folgendem

Gemeindebeschluss

Die Stimmberechtigten von Thun, gestitzt auf Artikel 21 Absatz 1 litera ¢ und
e sowie Artikel 66 Stadtverfassung und nach Kenntnisnahme der Botschaft des
Stadtrates vom 2.Juli 2026, beschliessen:

Thun, 2.Juli 2026
Fir den Stadtrat der Stadt Thun

Die Stadtratsprasidentin Der Stadtratssekretar
Alice Kropf Christoph Stalder








