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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Zukunftiges Immobilienmanagement der Stadt Bern (ZIMBE); Aufstockung
Projektierungskredit

1. Ausgangslage

Das mit SRB 021 vom 24. Januar 2008 erheblich erklarte Postulat Fraktion GFL/EVP ,Grund-
lagenbericht zur Rickfihrung der StaBe in die Stadtverwaltung erarbeiten”, welches einen
Bericht Gber die Vor- und Nachteile einer Ruckfihrung der Stadtbauten Bern (StaBe) in die
Kernverwaltung verlangt, hat der Gemeinderat zum Anlass genommen, das heutige Immobi-
lienmanagement der Stadt Bern aus einer allgemeinen Perspektive auf seine Zweckmassig-
keit hin zu Uberprifen. Bei den Arbeiten galten die drei folgenden Pramissen: Die Immobilien
im Besitze der Stadt Bern stellen bedeutende Werte dar, zu welchen als Volksvermégen
bestmdglich Sorge getragen werden muss; stadtische Immobilien sind in kaufméannischer und
technischer Hinsicht fachgerecht zu betreuen; bestehende Werte sind zu bewahren und wo
moglich zu vermehren. Weitere Aspekte sind die architektonische Qualitat und das fachliche
Zusammenwirken bei Querschnittsfunktionen (z.B. Stadtentwicklung oder Verkehrsplanung).

Auf Basis der Ergebnisse der Vorarbeiten hat sich der Gemeinderat im Grundsatz entschie-
den, die StaBe wieder zurlick in die Stadtverwaltung fiihren zu wollen. Fir die bisherigen Ar-
beiten hat der Gemeinderat einen Projektierungskredit in eigener Kompetenz gesprochen. Zur
Klarung der hangigen rechtlichen und finanziellen Fragen beantragt der Gemeinderat dem
Stadtrat die Aufstockung dieses Projektierungskredits von Fr. 100 000.00 um Fr. 150 000.00
auf Fr. 250 000.00. Der Gemeinderat will die Frage der Ruckfuhrung der StaBe mdglichst
rasch im Sinne eines Grundsatzentscheids dem Volk vorlegen.

2. Bisherige Arbeiten und Entscheide in der Ubersicht

Im Januar/Februar 2008 fand ein Workshop mit den Geschéftsleitungen der StaBe und der
stadtischen Liegenschaftsverwaltung (LV) statt, in welchem der Status quo der stadtischen
Immobilienbewirtschaftung analysiert und Verbesserungsmaglichkeiten bei der heutigen Zu-
sammenarbeit sowie ldealldsungen fir die Zukunft aufgezeigt wurden. In den Folgemonaten
hat eine Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretenden der StaBe, der LV und des Generalsek-
retariats der Direktion fur Finanzen, Personal und Informatik (FPI) die im Workshop erbrach-
ten Vorarbeiten konkretisiert. Zwischen Sommer und Herbst 2008 besuchte eine stadtische
Delegation bestehend aus Barbara Hayoz, Direktorin FPI, Fernand Raval, Leiter der Liegen-
schaftsverwaltung, Rudolf Lanzrein, CEO StaBe und Peter Gurtner, Verwaltungsratsprasident
StaBe verschiedene Immobilienorganisationen (Immobilien Basel-Stadt, SBB Immobilien,
Pensimo Management, Immobilien Post und Liegenschaftsverwaltung des Kantons Zirich),
um Einblick in deren Organisation zu erhalten. Dabei wurden sehr unterschiedliche Organisa-
tionsformen angetroffen.

Auch wenn es unterschiedliche Modelle gibt, existieren Gemeinsamkeiten: Erstens haben das
Finanz- und das Verwaltungsvermdgen je unterschiedliche Funktionen und Vorgaben; zwei-
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tens werden Infrastrukturen zunehmend nach ihrem Lebenszyklus geplant, bewirtschaftet und
erneuert; drittens missen alle Prozesse und Teilprozesse umfassend analysiert und bewertet
werden. Aus diesen Besuchen wurden zwei weitere zentrale Erkenntnisse gewonnen: Erstens
erfordert die Bewirtschaftung von Liegenschaften in hohem Masse eine langfristige Betrach-
tung aller mit der allgemeinen Entwicklung verbundenen direkten und indirekten Einflisse.
Zweitens ist ein gutes Einvernehmen zwischen Eigentimerin und Bewirtschafterin unabding-
bar, da der Wert von Immobilien im Unterschied zu anderen Kapitalanlagen zentral von einer
guten Bewirtschaftung abhangt.

Der Abschlussbericht der Arbeitsgruppe vom Dezember 2008 zeigt mdgliche Organisations-
formen auf, leuchtet aber gleichzeitig auch geeignete Aufgabentrager (rechtliche Einbettung),
das Outsourcingpotential und die Zuordnung des Grundeigentums aus. Als optimale Organi-
sationsform wird vorgeschlagen, das stadtische Immobilienmanagement neu in einer einzigen
Organisationseinheit (,All-in-one*) zusammenzufassen, damit die Betreuung der beiden stad-
tischen Immobilien-Portfolios bei der LV und der StaBe tUber den ganzen Lebenszyklus (Rea-
lisierungs- und Nutzungsphase) aus einer Hand beziehungsweise mit einem einzigen An-
sprechpartner erfolgen kann. Die heute bestehende Trennung zwischen Verwaltungs- und
Finanzvermdgen bei der Bewirtschaftung stadtischer Immobilien fihre zu Doppelspurigkeiten
und sei daher ineffizient.

Ausgehend von diesen Vorarbeiten hat der Gemeinderat im Januar 2009 entschieden, bis
Ende Oktober 2009 eine Zusammenfihrung von StaBe und LV und damit eine Zusammenfih-
rung der Immobilienorganisationen zur Bewirtschaftung des Verwaltungs- und des Finanz-
vermoégens im Sinne einer Vorstudie prifen zu lassen. Dabei sollten zusatzlich auch Optimie-
rungsmoglichkeiten des Status quo unter Beibehaltung der beiden heutigen Immobilienorgani-
sationen aufgezeigt werden. Ebenso beauftragte der Gemeinderat die FPI, nach dem Grund-
satz ,Structure follows Strategy“ bis zum gleichen Zeitpunkt eine integrale gesamtstadtische
Immobilienstrategie, welche das Finanz- und das Verwaltungsvermdgen umfasst, auszuarbei-
ten.

Im vorliegenden Antrag fur die Aufstockung des Projektierungskredits werden zusammenfas-
send die Ergebnisse der Vorstudie wiedergegeben (Ziffer 3 des Berichts). In Ziffer 4 nimmt
der Gemeinderat eine politische Wurdigung vor.

3. Vorstudie zur ,All-in-one“-L6sung des Immobilienmanagements der Stadt Bern

Die durch den Gemeinderat im Januar 2009 ausgeldsten Arbeiten konnten inzwischen fristge-
recht abgeschlossen werden. Im Gegensatz zu den Vorarbeiten bis Ende 2008 wurde die
Vorstudie mit Unterstitzung durch eine externe Projektleitung erarbeitet. Die freihdndige Ver-
gabe der Projektleitung wurde im Stadtanzeiger vom 25. Marz 2009 gestitzt auf Artikel 6 Ab-
satz 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2002 uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (OBG; BSG
731.2) publiziert.

3.1 Ergebnisse der Vorstudie beziglich ,All-in-one“-Ldsung
-All-in-one“-Lésung realisierbar
Die vertiefte Prufung einer Zusammenlegung der LV und der StaBe in einer Organisationsein-

heit bestatigt die bereits aufgrund der Vorarbeiten gemachten Aussagen. Durch eine ,All-in-
one“-Lésung kommt es zu gewlnschten Spezialisierungseffekten, zu einem Abbau von
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Abgrenzungs- und Schnittstellenproblemen zwischen den heutigen Organisationen, zu einer
Steigerung der Dienstleistungsqualitdt und zu einer verbesserten Aussenwirkung des stadti-
schen Immobilienmanagements. Vertiefte Uberlegungen betreffend Organisation, Personal-
wesen, Finanz- und Rechnungswesen sowie Informatik belegen die grundsatzliche Machbar-
keit einer Zusammenlegung.

-All-in-one“-Ldsung mit Synergiepotential im Management- und Supportbereich

Das wesentliche Synergiepotential durch eine Zusammenlegung liegt bei der Elimination von
Doppelspurigkeiten im Management- und Supportbereich. Bei den Kernaufgaben gibt es hin-
gegen nur geringe Skalen- und Personaleinsparungseffekte, da die zu betreuenden Portfolios
bei einer ,All-in-one“-Ldsung grundsatzlich die gleichen bleiben. Insgesamt geht die zugrunde
gelegte Modellrechnung davon aus, dass mit einer Fusion netto 4,6 Vollzeitstellen eingespart
werden kénnen. Das Haupteinsparungspotenzial liegt dabei in der Unternehmensfiihrung und
in den Supportbereichen (4,0 Vollzeitstellen).

3.2. Untersuchte Aufgabentragervarianten

Aufbauend auf dem Grundmodell der ,All-in-one“-Lésung wurden drei verschiedene Aufga-
bentragervarianten konzipiert, bewertet und verglichen. Alternativ dazu wurde die Optimie-
rung des stadtischen Immobilienmanagements unter Beibehaltung der heutigen Immobilienor-
ganisationen analysiert. Um den Variantenfacher im Rahmen der Vorstudie gering zu halten,
wurden fur jede Variante eindeutige Annahmen getroffen. Diese Annahmen dienen der Bewer-
tung und dem Vergleich, missen aber weiter konkretisiert werden. Nachfolgend die einzelnen
Varianten in der Ubersicht:

Variante 1 (,Immobilien Stadt Bern* als 6ffentlich-rechtliche Anstalt, ohne Eigentums-
verschiebung):

In diesem Modell wird die neue Immobilienorganisation in die heutige StaBe integriert. Das
Personal ist von StaBe angestellt und untersteht dem Verwaltungsrat StaBe. Die Anstellungs-
bedingungen entsprechen jenen der StaBe (Gesamtarbeitsvertrag; GAV). Es gelten fur das
Verwaltungsvermdgen das Reglement der Stadtbauten Bern vom 5. September 2002 (Stadt-
bautenreglement; StaBeR; SSSB 152.013) und fur das Fondsvermdgen das Reglement tber
die Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern vom 20. Mai 1984 (Fondsreglement; FRBW;
SSSB 854.1). Die organisationsinternen Kompetenzen entsprechen dem Geschéaftsreglement
der StaBe. Die Eigentumsverhdltnisse des Finanz- bzw. Verwaltungsvermégens werden nicht
geandert.

Variante 2a (,Immobilien Stadt Bern“ als Dienststelle in der Zentralverwaltung, ohne
Eigentumsverschiebung des Verwaltungsvermdgens):

In diesem Modell wird die neue Immobilienorganisation eine Abteilung der Stadtverwaltung.
Da die Liegenschaftsverwaltung Teil der FPI ist, trifft die Vorstudie die Annahme, dass auch
eine ,All-in-one“-Abteilung Teil der FPI ware. Der Gemeinderat halt fest, dass mogliche ande-
re organisatorische Zuteilungen (bspw. Direktion fur Tiefbau, Verkehr und Stadtgrin oder
Prasidialdirektion) bei einer Weiterfihrung des Projekts, falls die Varianten 2a oder 2b umzu-
setzen sind, noch gepruft werden missen. Das Personal ist in Variante 2a von der Stadt an-
gestellt und untersteht dem zustéandigen Gemeinderatsmitglied. Fur die Anstellungsbedingun-
gen gelten die einschlagigen stadtischen Vorschriften, insbesondere die Personalverordnung
der Stadt Bern vom 19. September 2001 (PVO; SSSB 153.011). Fur das Reinigungspersonal
gilt GRB 1891 vom 5. Dezember 2001 betreffend Allgemeine Vertragsbedingungen fur Ar-
beitsvertrdge mit Vertragsangestellten (AVB; SSSB 153.11). Fur das Verwaltungsvermdgen
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ist das StaBe-Reglement, fir das Fondsvermégen das Fondsreglement massgebend. Die or-
ganisationsinternen Kompetenzen entsprechen den heutigen Kompetenzen der Liegen-
schaftsverwaltung. Die Eigentumsverhéltnisse des Finanz- bzw. Verwaltungsvermégens wer-
den nicht geandert. Die Liegenschaftsverwaltung verwaltet und bewirtschaftet das Verwal-
tungsvermogen der StaBe auf Mandatsbasis. Der Verwaltungsrat StaBe entspricht in seiner
Zusammensetzung dem Gemeinderat der Stadt Bern. Dabei sind die Beibehaltung der heuti-
gen Kompetenzen des Verwaltungsrats der StaBe oder eine Neudefinition der entsprechen-
den Kompetenzen denkbare Optionen. Die StaBe selbst bleibt zwar als juristische Person des
offentlichen Rechts bestehen, wird aber auf ihre Eigentumsfunktion reduziert und damit zu
einem Organisationsmantel ohne eigene operative Geschéaftstatigkeit.

Variante 2b (,Immobilien Stadt Bern“ als Dienststelle in der Zentralverwaltung, mit Ei-
gentumsverschiebung des Verwaltungsvermégens):

Diese Variante entspricht der Variante 2a mit dem Unterschied der Eigentumsverschiebung
des Verwaltungsvermdgens. Dabei werden die Immobilien des Verwaltungsvermégens bei der
Ricknahme zu normalem Verwaltungsvermégen. Die heutigen finanziellen Ausgabenkompe-
tenzen der StaBe sollen wenn moglich beibehalten werden und werden daher spezialgesetz-
lich geregelt. Es wird eine neue Produktegruppe ,Immobilien Verwaltungsvermdgen“ geschaf-
fen. Die Bewirtschaftung des Verwaltungsvermdgens wird der Dienststelle Immobilien beste-
hend aus LV und StaBe angehangt. Das Mietkostenverrechnungsmodell (analog zum heuti-
gen Rahmenvertrag zwischen der Stadt Bern und der StaBe) wird beibehalten. Die Mietkosten
und weitere Kosten werden intern verrechnet (kein Geldfluss).

Variante 3 (, Ist-optimiert"):

In diesem Modell bleiben die heutigen Organisationen bestehen. Es erfolgt auch keine Zu-
sammenlegung von Teilbereichen. Unter der Voraussetzung einer raumlichen Zusammenle-
gung von LV und StaBe kdnnen jedoch Optimierungspotenziale genutzt werden in den Berei-
chen Informationsaustausch und Koordination auf formeller und informeller Ebene, gemein-
samer Empfang, gemeinsamer Internet-Auftritt, gegenseitige Mandatierung und beim Aufbau
eines gemeinsamen Wissensmanagements.

3.3 Nicht monetare Unterschiede zwischen den untersuchten Aufgabentrager-Varianten

Rechtliche Zulassigkeit

Die Varianten 1, 2b und 3 sind aus rechtlicher Sicht zulassig. Die rechtliche Zulassigkeit der
Variante 2a wird durch das kantonale Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) verneint.
Die Einschatzung des AGR ist jedoch aus Sicht der Stadtkanzlei nur teilweise nachvollzieh-
bar. Aus diesem Grund kann die rechtliche Zuléssigkeit der Variante 2a zum gegenwartigen
Zeitpunkt als ,umstritten” bezeichnet werden. Eine eindeutige Aussage ist ohne Vertiefung
der aufgeworfenen Fragen und ohne Verhandlungen mit dem AGR nicht mdglich.

Politische Zustandigkeit

Die Varianten 1, 2a und 2b bedingen eine Anderung des StaBe-Reglements und damit min-
destens eine Stadtratsabstimmung. Eine Fusion der Liegenschaftsverwaltung mit der StaBe in
einer Anstalt (Variante 1) hatte mit grosser Wahrscheinlichkeit eine Anderung des Fondsreg-
lements und damit eine Volksabstimmung zur Folge. Falls Variante 2a (Dienststelle in der
Zentralverwaltung ohne Vermdgensrickibertragung) rechtlich zuladssig ist, stellt sich zusatz-
lich die Frage, ob ebenfalls eine Volksabstimmung ndétig wird, was aus juristischer Sicht nicht
eindeutig ist. Die Notwendigkeit einer Volksabstimmung besteht zudem, falls das Verwal-
tungsvermdgen von der StaBe in die Zentralverwaltung zuriick gefuhrt werden soll (Variante
2b). Diese politischen Zustandigkeiten ergeben sich aufgrund der einschlagigen Kompetenz-
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regelungen. Der Gemeinderat halt fest, dass aus politischen Grinden in allen Fallen eine
Volksabstimmung richtig ware.

Organisation

Die organisatorische Ausgestaltung der Varianten 1, 2a und 2b ist identisch. Die quantifizier-
baren und nicht quantifizierbaren Auswirkungen sind jedoch teilweise unterschiedlich. Insge-
samt ist die Variante 1 (,6ffentlich-rechtliche Anstalt*) kostenglinstiger und transparenter
betreffend der Immobilienfinanzierung, wahrend die Varianten 2a und 2b (,Zentralverwaltung")
eine hohere politische Einflussnahme erlauben. Im Vergleich zur Variante 1 ist dadurch der
Stellenbedarf fur die Varianten 2a und 2b um 6 Vollzeitstellen héher. Bei der Variante 3 (,Ist-
optimiert*) entsteht unter der Voraussetzung einer rdumlichen Zusammenlegung von LV und
StaBe eine Reihe nicht quantifizierbarer Verbesserungen. Bezifferbare Synergiegewinne fal-
len dagegen keine an. Allfallige Synergiegewinne sind im Rahmen einer ortlichen Zusammen-
legung néher zu Uberprifen.

Finanz- und Rechnungswesen

Der wichtigste Unterschied zwischen den Varianten 1, 2a und 2b ist die Notwendigkeit einer
zusatzlichen Buchhaltung bei Variante 2a aufgrund des Mandats zwischen StaBe und der
Liegenschaftsverwaltung. Dieser Zusatzaufwand kann mit den bestehenden Ressourcen in
den Finanzbereichen bewaltigt werden.

Personalwesen

Die Varianten haben unterschiedliche Anstellungsbedingungen zur Folge. Bei Variante 1
kommt der Gesamtarbeitsvertrag (GAV) der StaBe zum tragen, die Varianten 2a und 2b fallen
unter die Personalverordnung der Stadt Bern (PVO). In den Varianten 2a und 2b wirden die
Fachkrafte Reinigung den allgemeinen Vertragsbedingungen fir Arbeitsvertrage mit Vertrags-
angestellten (AVB) der Stadt und nicht mehr einem GAV unterstellt.

Informatik

Fir die Varianten 1, 2a und 2b fallen die bei den einmaligen Kosten einer ,All-in-one“-Ldsung
weiter oben umschriebenen Aufwendungen durch Vereinheitlichung der Informatikldsungen
an. Die Folgen im Bereich Informatik sind damit variantenneutral.

3.4 Monetare Unterschiede zwischen den untersuchten Aufgabentragervarianten und
Abschreibungen

Auf Stufe ,Konzerngewinn Stadt Bern“ (vor Abzug des dem Fonds zuzurechnenden Unter-
nehmensergebnis) fuhren die unterschiedlichen Aufgabentrdgervarianten bei statischer Be-
trachtung des Budgetjahrs 2010 insgesamt zu den folgenden zu erwartenden Ergebnissen:
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IST* Variante 1: ,All- | Variante 2a: ,All- | Variante 2b: ,All-in-
in-one“ in einer | in-one“ in der | one" in der Kernver-
Anstalt Kernverwaltung waltung mit Vermo-
ohne Vermogens- | genstbertragung
Ubertragung
Konzern- 48,6 Mio. | 49,8 Mio. Fran- | 48,6 Mio. Franken | 16,8 Mio. Franken
gewinn Franken ken unter HRM 1
Stadt Bern
25,9 Mio. Franken
unter HRM 2 ohne
Hartefallldsung

* Die Variante 3 (,ist-optimiert“) entspricht gemass heutigem Kenntnisstand finanziell der IST-Situation

Entscheidend fir das finanzielle Abschneiden der Variante 2b mit einer Rickfuhrung der
StaBe und ihres Vermdgens in die Kernverwaltung sind letztlich die tatsachlich anfallenden
Abschreibungen. Gerechnet wurden im Rahmen der Vorstudie zwei Varianten fir die Entwick-
lung der Abschreibungen im Falle der Ruckfihrung des Vermégens:

- Heutige Regelung: Abschreibungen von jahrlich 10 % auf dem Anlagenrestbuchwert
gemass der heute geltenden Regelung des Harmonisierten Rechnungsmodells (HRM)
1. Dies hatte gegentber den fir das Jahr 2010 fir die StaBe budgetierten Abschrei-
bungen von 10,31 Mio. Franken zusatzliche Abschreibungen von 40,0 Mio. Franken
zur Folge.

- Voraussichtliche Regelung unter HRM 2: In einer zweiten Variante wird die mutmassli-
che Regelung unter dem voraussichtlich im Kanton Bern ab dem Jahr 2014 geltenden
HRM 2 bericksichtigt. Nach heutigem Stand muss unter HRM 2 ab 2014 das heute
bestehende Anlagenvermégen innert 12 Jahren auf Null abgeschrieben werden und
fur Neuinvestitionen gilt ein Abschreibungssatz von 2,5 bis 4,0 Prozent je nach Anla-
geklasse der Anlagen. Damit resultieren unter HRM 2 im schlechtesten Fall bei gleich-
bleibenden Neuinvestitionen in der Hohe von rund 30 Mio. Franken innerhalb der ers-
ten zwolf Ubergangsjahre zuséatzliche Abschreibungen gegeniuiber dem IST-Zustand
von 30,9 Mio. Franken (zuséatzliche 29,7 Mio. Franken aufgrund der Abschreibung des
Anlagewerts in 12 Jahren, zuséatzliche 1,2 Mio. Franken aufgrund des héheren Ab-
schreibungssatzes von 4 statt 2 % auf Neuinvestitionen).

Die nach bisherigem Kenntnisstand vorgesehene lineare Abschreibung des Anlagenwerts in
12 Jahren auf Null als Ubergangslésung stellt fur die Stadt Bern eine nicht tragbare finanzielle
Belastung dar. Der staddtische Finanzverwalter hat daher in der Expertenkommission HRM 2
des Kantons fir den Fall einer allfalligen Riuckfihrung von Vermégen einer Anstalt ins Verwal-
tungsvermégen der Stadt bereits die Einfiihrung einer Hartefallregelung fir die Ubergangslo-
sung zur Diskussion gebracht. Ziel wéare, dass keine Abschreibung innert 12 Jahren erfolgen
musste. Die Ausgestaltung einer solchen Hartefallregelung wéare mit dem AGR aufgrund von
Modellrechnungen auszuhandeln. Es ist daher noch keine Aussage mdoglich, um welchen Be-
trag die zu tatigenden Abschreibungen unter Anwendung einer Hartefallregelung sinken wiir-
den. Fir die abschliessenden Regelungen sind Verhandlungen mit dem Kanton nétig. Aus
finanzieller Sicht ware auch unter HRM 1 die Rickfihrung maéglich, falls der Bilanzfehlbetrag
der Stadt abgebaut ist oder Einsparungen in der Hohe der zusétzlichen Abschreibungen voll-
zogen werden.
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3.5 Fazit der Vorstudie

Die Arbeiten im Projekt ,Vorstudie zur ,All-in-one’-Lésung des Immobilienmanagements der
Stadt Bern“ haben ergeben, dass eine ,All-in-one“-Lésung grundsatzlich machbar ist. Gegen
eine ,All-in-one“-Lésung spricht, dass von der LV und von der StaBe in den letzten Jahren
geleistete Aufbauarbeiten und die damit verbundenen immateriellen Werte wie Mitarbeitermo-
tivation, Unternehmenskultur, Prozessroutine etc. zumindest teilweise zunichte gemacht wir-
den.

Bezogen auf die Wahl einer geeigneten Aufgabentragervariante gemass der Vorstudie ist die
Anstaltslésung (Variante 1) effizienter und transparenter betreffend Immobilienfinanzierung,
wéahrend eine Dienststelle in der Zentralverwaltung (Varianten 2a und 2b) einen hdheren fach-
technischen, stadtebaulichen und politischen Einfluss (auch auf das operative Geschéft) so-
wie eine besser demokratisch abgestiitzte Kontrolle erlaubt. Gegen die beiden untersuchten
Varianten in der Zentralverwaltung sprechen bei Variante 2a die unklare rechtliche Zulassig-
keit, bei Variante 2b der aufgrund der gegenwartig vorgesehenen Abschreibungsregelung
unter HRM 2 (ohne Hartefallregelung) ab 2014 um rund 23,0 Mio. Franken stark sinkende
.Konzerngewinn“ der Stadt Bern. Bei einer friheren Umsetzung wirde die Einbusse in Ab-
hangigkeit von den getatigten Investitionen rund 32 Mio. Franken pro Jahr ausmachen. Zum
Vergleich: Der Ertrag eines Steuerzehntels entspricht rund 24 Mio. Franken.

4. Wirdigung durch den Gemeinderat

In der Vorstudie werden die wichtigsten Fragen umrissen. Allerdings wurde eine primar mone-
tare Perspektive eingenommen. Es fehlen Uberlegungen zum Demokratiedefizit der heutigen
StaBe-L6sung, zu den Kontrollmechanismen oder zur Planungs- und Architekturqualitat. Zu-
dem wird neben der ,All-in-one“-Losung nicht auf weitere mdgliche Organisationsformen ein-
gegangen. Die StaBe wurden in einer fir die Stadt Bern finanziell sehr schwierigen Zeit ge-
griindet. Die durch die Auslagerung erzielten tieferen Abschreibungssatze auf den Immobilien
im Verwaltungsvermdgen fiihrten zu einem grosseren finanziellen Spielraum fur die Stadt.
Hbhere Abschreibungen bedeuten eine geringere Ersparnis in der laufenden Rechnung, dafur
bedeuten sie auch die Schaffung stiller Reserven und damit die Entlastung zukiinftiger Gene-
rationen.

Fir die politische Beurteilung von Auslagerungen gibt es zahlreiche Kriterien. An erster Stelle
steht die strategische Relevanz der Aufgabe: Je bedeutender eine Aufgabe flur die 6ffentliche
Hand ist, desto eher wird diese Aufgabe in der Kernverwaltung erbracht und desto starker ist
der Wunsch und die Notwendigkeit, die politische Einflussnahme sicherzustellen. Das Verwal-
tungsvermogen der Stadt Bern stellt bedeutende Vermdgenswerte dar. Die Stadtverwaltung
und weitere offentliche Mieterinnen und Mieter der StaBe sind auf eine stets funktionsfahige
Infrastruktur angewiesen. Der Gemeinderat ist der Meinung, dass die StaBe mit der Bewirt-
schaftung von Schulhausern, Sportanlagen und Verwaltungsgebauden eine vollumfénglich
offentliche Aufgabe erfullt. Die StaBe als Eigentimerin und Verwalterin der Immobilien im
Verwaltungsvermdgen handeln hoheitlich. In diesem Sinne ist die Bedeutung des Verwal-
tungsvermogens zentral und dessen Management sollte mdglichst eng durch die politischen
Behdrden gesteuert werden kénnen. Gleichzeitig muss der Einbezug der relevanten An-
spruchsgruppen im Planungs-, Realisations- und Kontrollprozess sichergestellt werden. Die
enge Zusammenarbeit zwischen den Nutzenden, den Mietenden oder den Bestellenden auf
der einen Seite und der StaBe auf der anderen Seite spricht fir eine Ansiedelung in der Kern-
verwaltung. Mit einer Rickfihrung kénnen auch wieder klare Verantwortlichkeiten bezogen
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auf die politischen Behorden geschaffen werden. Eine Anstalt ist sowohl der politischen als
auch der gesellschaftlichen Einflussnahme entzogen und von demokratischen Ablaufen weit-
gehend abgekoppelt. Mit Blick auf die Bedeutung des Verwaltungsvermdgens erachtet der
Gemeinderat dies als nicht sachgerecht.

Innerhalb der gleichen Organisationseinheit ist der Koordinationsaufwand in der Regel gerin-
ger als zwischen zwei verschiedenen Organisationseinheiten. Nach der ékonomischen Theo-
rie fihrt eine Markt- und Konkurrenzsituation zur Verbesserung der Qualitat des Angebots, zu
sinkenden Preisen und zur Steigerung der Flexibilitat und Anpassungsfahigkeit der Unter-
nehmen. Die StaBe bewegt sich jedoch nicht auf einem Markt: Sowohl auf der Angebots- als
auch auf der Nachfrageseite besteht eine Monopolsituation. In einer solchen Situation kann
die Auslagerung der StaBe gegeniuber der Aufgabenerfillung in der Kernverwaltung keinen
positiven, durch Marktkréafte ausgelosten Effekt haben. Ob die StaBe effizient arbeiten, ist
nicht direkt, sondern hoéchstens mittels Benchmarkanalysen ermittelbar. Mangelnde Qualitat
und mangelnde Effizienz fihren wegen des fehlenden Markts und wegen der durch die Stadt
als Anstaltseigentiimerin gesicherten Bestandesgarantie nicht zum Untergang der
StaBe, sondern letztlich zu héheren Kosten fir die Stadt Bern.

Kleine und schlanke Organisationseinheiten sind gegenuber grosseren Einheiten im Vorteil.
Die Entscheidungswege sind direkter, der Verwaltungsaufwand in der Regel geringer, wo-
durch die Fuhrbarkeit auf operativer Ebene erleichtert wird. Dies ist ein klarer Vorteil einer
Anstaltslésung. Der Gemeinderat halt diesem Argument entgegen, dass auch Verwaltungs-
einheiten vergleichsweise autonom und flexibel agieren kénnen, sofern eine sinnvolle Kompe-
tenzordnung den nétigen Handlungsspielraum zulasst. Der Grad an Autonomie geht nicht
zwingend einher mit der rechtlichen Verselbststandigung. Es sind autonome, jedoch der Zent-
ralverwaltung zugehdérende Verwaltungseinheiten und umgekehrt rechtlich verselbststandigte,
faktisch jedoch wenig eigenstandige Organisationen denkbar. Der Gemeinderat stellt fest,
dass mit der Auslagerung der StaBe die Ablaufe komplizierter und langer wurden und dass
eine Kultur und ein Denken bei der Sanierung und der Bewirtschaftung von Verwaltungsver-
mogen entstanden ist, wonach die StaBe als Anstalt autonom ist, losgelést von der Stadt
handelt und ihr Geld quasi auf dem freien Markt verdienen wirde. Darunter leidet die Identifi-
kation mit der Stadt. Dies liegt teilweise in der Natur der Sache, ist jedoch vor dem Hinter-
grund der genannten Argumente unerwiinscht.

Eine Auslagerung fuhrt zu einem Know-how Transfer von der Kernverwaltung in die Anstalt.
Dieser Know-how Verlust kann negative Folgen haben. Wie einzelne gréssere Projekte der
StaBe zeigen, ist auf Seiten der Stadt insbesondere zuwenig Hochbauwissen vorhanden, um
Bauprojekte der StaBe aus der Sicht der Bestellenden fachlich korrekt zu beurteilen und die
gewiinschte architektonische sowie stadtebauliche Qualitat sicherzustellen. Die Stadt Bern
verfolgt geméass den Legislaturrichtlinien des Gemeinderats eine ,Stadt der Kultur“. Die Im-
mobilien haben nicht nur eine finanzielle Dimension, sondern stellen auch in hohem Masse
kulturelle Werte dar. In diesem Sinne ist die Wahrung dieser Werte nicht nur eine Frage der
Erstellungs-, Unterhalts- und Bewirtschaftungskosten. Darum muss auch die stddtebauliche
Kompetenz gestarkt oder wiederhergestellt werden. Den StaBe ist es seit ihrer Grindung ge-
lungen, fir das stadtische Verwaltungsvermdgen ein professionelles Immobilienmanagement
aufzubauen. Diese Leistung anerkennt der Gemeinderat. Mit dem starken Fokus auf die Im-
mobilienverwaltung und mit der Beschrankung auf Bauprojektmanagementaufgaben wurde
der eigentliche Baubereich jedoch vernachlassigt. Eine Ubergeordnete stadtische Baupolitik
fur Hochbauten ist nicht mehr erkennbar. Dies ist fir den Gemeinderat eine logische Folge
der Anstaltslésung: Die Optimierung von Kosten und die Steigerung der Effizienz ist in erster
Linie bei Verwaltungsaufgaben erreichbar. Unter diesem Gesichtspunkt sind dagegen im



Seite 9/10

Baubereich geringere Fortschritte zu erzielen. Zudem unterliegt der Baubereich innerhalb der
StaBe grésseren Schwankungen in der Kapazitdtsauslastung, womit ein weitgehendes Out-
sourcing an Private auf der Hand liegt. Der Gemeinderat mdchte den Baubereich wieder star-
ken und gleichzeitig die Errungenschaften der StaBe im Bereich Immobilienverwaltung beibe-
halten. Ob dieser Weg zum Beispiel lber die Schaffung eines Hochbauamts im Sinne eines
Kompetenzzentrums fir stddtebauliche- und architektonische Qualitatssicherung oder Uber
die Starkung des Baubereichs innerhalb einer Immobilienverwaltungsorganisation fihren wird,
soll die Weiterfiihrung der begonnenen Arbeiten zeigen.

5. Organisatorische Auswirkungen einer Ruckfihrung auf die Stadtverwaltung

Wie dargelegt, wurde fur die Vorstudie zum zukinftigen Immobilienmanagement der Stadt
Bern nur die Variante ,All-in-one" untersucht. Diese wurde unter der Annahme skizziert, dass
die StaBe und die Liegenschaftsverwaltung fusionieren. Allerdings gibt es unterschiedliche
Modelle, die Immobilienbewirtschaftung im Verwaltungs- und im Finanzvermdgen zu organi-
sieren. Die bernische Aufteilung in einen Fonds (Finanzvermdégen) und in eine o&ffentlich-
rechtliche Anstalt (Verwaltungsvermégen) hat nach Wissen des Gemeinderats keine andere
Stadt gewahlt. Fir den Gemeinderat sind aus vergleichender Perspektive neben einer integra-
len Fusion der beiden heutigen stadtischen Immobilienorganisationen auch weitere Modelle
denkbar. Die StaBe kénnten wieder zu einer in sich geschlossenen Abteilung der Stadtverwal-
tung werden, womit ein neues Hochbaudepartement entstehen wirde. Weiter mdchte der
Gemeinderat auch die Méglichkeit zur Zusammenlegung der verschiedenen Aufgaben (Portfo-
lioentwicklung, Bewirtschaftung, Betrieb, Bau, Support) zu funktionalen Geschéaftsbereichen
prifen und damit den Fokus auf grésstmégliche Zusammenfassung von Aufgaben mit glei-
chen bzw. ahnlichen Kernkompetenzen legen. Eine konsequente ,All-in-one“-Lésung fir das
Finanz- und das Verwaltungsvermdgen, die auch den Baubereich umfasst, wurde nach
Kenntnisstand des Gemeinderats noch in keiner grosseren Gemeinde der Schweiz eingefihrt.
Ansonsten existieren in der Schweiz unterschiedliche Organisationsformen. Immobilien Basel-
Stadt als Organisation des Kantons Basel-Stadt und der Stadt Basel beispielsweise betreut
Immobilien im Verwaltungs- und im Finanzvermégen. Fur den Bau ist jedoch die Hauptabtei-
lung Hochbau zustandig. Immobilien Basel-Stadt tritt als Auftraggeberin auf. In Zirich ist das
Hochbaudepartement, welches fiir das Verwaltungsvermégen zustandig ist, in vier unter-
schiedliche Amter u.a. das Amt fiir Hochbauten und die Immobilienbewirtschaftung, unterteilt.
Jede Organisationsform hat ihre Vor- und Nachteile. Um ein passendes Modell fir die Stadt
Bern zu finden, werden die Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Lésungen, falls der
durch den Gemeinderat beabsichtigte Grundsatzentscheid zugunsten der Ruckfihrung der
StaBe ausfallt, umfassend gegeneinander abgewogen werden muissen.

6. Aufstockung des Projektierungskredits

Unter Berlcksichtigung der seit Januar 2008 erfolgten Arbeiten, insbesondere der Resultate
der Vorstudie und der in der Wirdigung genannten Argumente, hat der Gemeinderat im Sinne
eines Grundsatzentscheids beschlossen, die Varianten der Rickfihrung der StaBe in die
Stadtverwaltung weiterzuverfolgen. Hierzu beantragt der Gemeinderat dem Stadtrat die Auf-
stockung des durch den Gemeinderat gesprochenen Projektierungskredits von Fr. 100 000.00
um Fr. 150 000.00 auf Fr. 250 000.00 zur Klarung der noch offenen rechtlichen und finanziel-
len Fragen. Insbesondere sind Verhandlungen mit dem Kanton aufzunehmen, in welchen fir
die Stadt Bern eine mdglichst ginstige Losung unter HRM 2 erwirkt und abschliessende Ge-
wissheit beziglich der juristischen Zulassigkeit der diskutierten Varianten einer Rickfihrung
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erlangt werden soll. Die Vertiefung méglicher Aufbauorganisationen (vgl. Ziffer 6) soll eben-
falls Gegenstand der weiterfilhrenden Projektarbeiten bis zum Grundsatzentscheid sein. Der
Gemeinderat will die Frage der Ruckfihrung der StaBe moglichst rasch dem kompetenten
Organ zum Grundsatzentscheid vorlegen. Der Gemeinderat vertritt die Ansicht, dass in jedem
Fall eine Volksabstimmung durchgefiihrt werden sollte. Erst nach dem Grundsatzentscheid
soll die Ruckfuhrung der StaBe in organisatorischer Hinsicht konkretisiert werden. Fir diese
Konkretisierung wirde eine weitere Kreditaufstockung erforderlich.

7. Folgekosten

Die Kapitalfolgekosten fiir den Projektierungskredit von Fr. 250 000.00 ergeben sich wie folgt:

Investition 1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr 10. Jahr

Restbuchwert 250 000.00 225 000.00 202 500.00 96 855.00
Abschreibung 10% 25 000.00 22 500.00 20 250.00 9 685.00
Zins 3.53% 8 825.00 7 945.00 7 150.00 3 420.00
Kapitalfolgekosten 33 825.00 30 445.00 27 400.00 13 105.00

Der Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik und die Stabe Ubernehmen zumindest einen Teil
dieser Projektierungskosten.
Antrag

1. Der Stadtrat genehmigt das Projekt Zukiinftiges Immobilienmanagement der Stadt Bern
(ZIMBE).

2. Der Gemeinderat wird beauftragt, dem Stadtrat zuhanden der Stimmberechtigten eine
Vorlage fir einen Grundsatzentscheid zur Rickfihrung der Stadtbauten Bern in die Zent-
ralverwaltung vorzulegen.

3. Fir die Ausfihrung des Projekts wird die Aufstockung eines Projektierungskredits von
Fr. 100 000.00 um Fr. 150 000.00 auf Fr. 250 000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung,
Konto 6000001 (Kostenstelle 600100) bewilligt. Dieser ist in einen spateren Umsetzungs-

kredit aufzunehmen. Beitrage Dritter sind zu Abschreibungszwecken zu verwenden.

4. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses beauftragt.

Bern, 9. Dezember 2009

Der Gemeinderat



