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Zusammenfassung (1/3)

Stadtbauten Bern

Auftrag / Zielsetzung

Durchfihrung einer Vorstudie zur ,All-in-one“-Losung fur LV und StaBe inklusive der Prufung des kunftigen
Aufgabentragers und der Zuordnung des Grundeigentums sowie der Durchfihrung eines Vergleichs mit einer
Optimierung der heutigen Losung.

Untersuchte Modelle

In einem ersten Schritt wurde das Grundmodell einer ,All-in-one“-Losung ausgearbeitet. Darauf aufbauend
wurden folgende 4 Varianten konzipiert, bewertet und verglichen:

» Variante 1 (,Immobilien Stadt Bern® als offentlich-rechtliche Anstalt, ohne Eigentumsverschiebung): In
diesem Modell wird die neue Immobilienorganisation in die heutige StaBe integriert. Das Personal ist von
StaBe angestellt und untersteht dem Verwaltungsrat StaBe. Die Anstellungsbedingungen entsprechen
StaBe (GAV). Es gelten fur das Verwaltungsvermogen (VV) das StaBe-Reglement und fur das
Fondsvermogen (FV) das Fondsreglement. Die organisationsinternen Kompetenzen entsprechen dem
Geschaftsreglement StaBe. Die Eigentumsverhaltnisse des Finanz- bzw. Verwaltungsvermogens werden
nicht geandert.

» Variante 2a (,Immobilien Stadt Bern“ als Dienststelle in der Zentralverwaltung, ohne
Eigentumsverschiebung): In diesem Modell wird die neue Immobilienorganisation eine Abteilung der
Direktion FPI. Das Personal ist von der Stadt angestellt und untersteht dem zustandigen
Gemeinderatsmitglied. Die Anstellungsbedingungen entsprechen der PVO (Reinigungspersonal: AVB). Es
gelten fur das VV das StaBe-Reglement und fur das FV das Fondsreglement. Die organisationsinternen
Kompetenzen entsprechen den heutigen LV-Kompetenzen. Die Eigentumsverhaltnisse des Finanz- bzw.
Verwaltungsvermogens werden nicht geandert. Der Verwaltungsrat StaBe entspricht in seiner
Zusammensetzung dem Gemeinderat der Stadt Bern.
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Zusammenfassung (2/3)

Stadtbauten Bern

» Variante 2b (,Immobilien Stadt Bern® als Dienststelle in der Zentralverwaltung, mit Eigentumsverschiebung):
Diese Variante entspricht der Variante 2a mit dem Unterschied der Ruckubernahme des Verwaltungs-
vermogens. Dabei werden die Immobilien des Verwaltungsvermogen bei der Rucknahme zu normalem
Verwaltungsvermogen. Die heutigen finanziellen Ausgabenkompetenzen StaBe werden spezialgesetzlich
geregelt. Es wird eine neue Produktegruppe ,Immobilien Verwaltungsvermogen® geschaffen. Die
Bewirtschaftung des Verwaltungsvermogens wird der Dienststelle Immobilien (Direktion FPI) bestehend aus
LV und StaBe angehangt. Das Mietkostenverrechnungsmodell (analog Rahmen-vertrag) 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 Zusammenlegung von Teilbereichen. Unter der Voraussetzung einer raumlichen Zusammenlegung
von LV / StaBe konnen jedoch Optimierungspotentiale genutzt werden in den Bereichen
Informationsaustausch und Koordination auf formeller und informeller Ebene, gemeinsamer Empfang,
gemeinsamer Internet-Auftritt, gegenseitige Mandatierung und beim Aufbau eines gemeinsamen
Wissensmanagements.

Wichtigste Erkenntnisse:

» Die Varianten 1, 2b und 3 sind grundsatzlich machbar. Bei der Variante 2a ist die rechtliche Zulassigkeit
umestritten und daher ohne Vertiefung der aufgeworfenen Fragen und ohne Verhandlungen mit dem AGR
keine eindeutige Aussage zur rechtlichen Zulassigkeit moglich.

» Die organisatorische Ausgestaltung der Varianten 1, 2a und 2b ist identisch. Die (quantifizierbaren und nicht
quantifizierbaren) Auswirkungen sind jedoch teilweise unterschiedlich. Insgesamt ist die Variante 1
(,Offentlich-rechtliche Anstalt®) kostengunstiger und transparenter, wahrend die Varianten 2a und 2b
(,Zentralverwaltung®) eine hohere politische Einflussnahme erlauben. Dadurch entsteht in den Varianten 2a
und 2b ein Zusatzaufwand von 6 VZS.
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Zusammenfassung (3/3)

Stadtbauten Bern

= Bei der Variante 3 (Ist-optimiert) entsteht unter der Voraussetzung einer raumlichen Zusammenlegung von
LV / StaBe eine Reihe nicht quantifizierbarer Verbesserungen. Bezifferbare Synergiegewinne fallen
dagegen nicht an (im Rahmen einer ortlichen Zusammenlegung naher zu Uberprifen).

= Auf Stufe ,Konzerngewinn® Stadt Bern ergibt sich folgende Veranderung zur Ist-Situation:

- Variante 1: + CHF 1.2 Mio.
— Variante 2a: + CHF 0 Mio.

— Variante 2b: - CHF 31.8 Mio. unter HRM 1 bzw. - CHF 22.7 Mio. unter HRM 2
(Stand: 14.9.09, ohne Berucksichtigung Hartefallregelung)

- Variante 3: + CHF 0 Mio.

= Gegenwartig nicht bertcksichtigt werden die einmaligen Kosten. Hier fallen insbesondere (interne und
externe) Reorganisationskosten, Fluktuationskosten und IT-Kosten an. In der Variante 2b fallen zusatzliche
Kosten von Uber CHF 1.8 Mio. fur Grundbuchgebihren und Notariatskosten, Liquidation der Anstalt StaBe
und die Rucktransaktion der Immobilien an.

= Rechtlich gesehen bedingen die Varianten 1, 2a und 2b eine Anderung des StaBe-Reglements und damit
mindestens eine Stadtratsabstimmung. Eine Fusion der Liegenschaftsverwaltung mit der StaBe in einer
Anstalt (Variante 1) wiirde mit grosser Wahrscheinlichkeit eine Anderung des Fondsreglements und damit
eine Volksabstimmung bedingen. Falls Variante 2a (Dienststelle in der Zentralverwaltung ohne
Vermdgensruckubertragung) rechtlich zulassig ist, stellt sich zusatzlich die Frage, ob ebenfalls eine
Volksabstimmung nétig wird. Die Notwendigkeit einer Volksabstimmung besteht zudem, falls das
Verwaltungsvermdgen von der StaBe in die Zentralverwaltung zurlck gefuhrt werden soll (Variante 2b).

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 5 Projektbericht vom 17. September 2009
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Projektziele und Rahmenbedingungen

Stadtbauten Bern

Auftrag / Zielsetzung

Durchfihrung einer Vorstudie zur ,All-in-one“-Losung fur LV und StaBe inklusive der Prufung des kunftigen
Aufgabentragers und der Zuordnung des Grundeigentums sowie der Durchfihrung eines Vergleichs mit einer
Optimierung der heutigen Losung.

Rahmenbedingungen

Die Berichterstattung und der Antrag an den Gemeinderat mussen bis zum 28. Oktober 2009 erfolgen.
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Projektvorgehen und -termine

Stadtbauten Bern

Die Vorstudie gliedert sich in 7 Phasen

2009

Marz April Mai Juni Juli August Sept. Okt.

Ausgestaltung und Vergleich der Varianten 1 (Anstalt, ohne
Eigentumsiibertragung) und 2a (Dienststelle Zentralverwaltung,

| : ohne Eigentumsiibertragung):
ﬁﬁ):;;nt;;?::grategien von LV und Grobe Ausgestaltung der beiden Aufgabentréger-Varianten inkl.
StaBe Zustandigkeiten und Kompetenzen

Analyse der finanziellen Auswirkungen

- Sichtung der Vorarbeiten gesamtstadtische Analyse der Auswirkungen auf Reglemente und Verordnungen

- Durchfiihrung von Immobilienstrategie Variantenbewertung

Vorgesprachen ‘
- Komplettierung der Phase 3
Projektorganisation

- Planung der Arbeiten
- Kick-off Meeting

Ausarbeitung einer Immobilien-
strategie der Stadt Bern:

Vorbereitungsarbeiten: - Uberfiihrung in eine integrale

L,All-in-one“-Losung / Ausgestaltung der Variante 3

‘ (,,ist-optimiert“-Losung):
Phase 4 / - Grobe Ausgestaltung der ,Ist-
Ausgestaltung und Beurteilung einer ,,All-in- optimiert*-Lésung
one“Lésung fiir ,,immobilen Stadt Bern“: Aufgabentrager | - Abschatzung der Auswirkungen
- Festlegung des Prozessmodells - Variantenbewertung.
- Ausgestaltung der Aufbauorganisation
- Prifung der Auswirkungen auf Personalwesen,
F&Rund IT o _ ,Ist-optimiert*-
- Abschatzung der finanziellen Auswirkungen ..
- Lésungsbewertung Losung
Ausgestaltung der Variante 2b (Dienststelle
Zentralverwaltung, mit Eigentumsiibertragung):
- Grobe Ausgestaltung der Variante inkl.
Zustandigkeiten und Kompetenzen
- Analyse der finanziellen Auswirkungen
- Analyse der Auswirkungen auf Reglemente und
‘ = Sitzyng Lenkungsauss¢huss Verordnungen
- Variantenbewertung - Variantenvergleich
| ] - Empfehlung _
- Berichtserstellung
Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 8 Projektbericht vom 17. September 2009

der Stadt Bern



Projektorganisation

—_—
WIGGER & PARTNER
rrun

CONSULTING AG

N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Lenkungsausschuss

Barbara Hayoz (Gemeinderatin) (Vorsitz)
Peter Gurtner (VR-Prasident StaBe)
Roland Meyer (Generalsekretar FPI)

Projektleiter

Otmar Wigger,
(Wigger & Partner Consulting AG)

Rudolf Lanzrein (CEO StaBe)

Fernand Raval (Abteilungsleiter LV)

Christian Burch (BL Finanzen und Administration LV)
Marcel Mischler (stv. Liegenschaftsverwalter LV)

Jan Muller (Sysens Management)

Rolf Stolz (Leiter Immobilien- u. Produktentw. StaBe)
Carmen Wyss (GBL Finanzen, Personal u. Support StaBe)

Adrian Zingg (wissenschaftlicher Mitarbeiter GS FPI)

Beizug
von Spezialisten
aus Finanzverwaltung (Ch. Pfister),
Personalamt (F. Zimmermann), Informatik-
L. Bergamin) und Rechtdienst der Stadt (J. Wichtermann

Gesamtsteuerung und
Uberwachung der Arbeiten,
Meilensteinentscheide
Kommunikation

Operative Projektplanung,
-steuerung und -kontrolle

Analyse- und Konzeptarbeiten

Beantwortung von
Spezialfragen
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Immobilienstrategie der Stadt Bern

Stadtbauten Bern

= Die Immobilienstrategie der Stadt Bern beinhaltet — entsprechend dem Auftrag des Gemeinderates vom 21.
Januar 2009 — ,eine integrale gesamtstadtische Immobilienstrategie, welche das Finanz- und das
Verwaltungsvermogen umfasst”. - Vgl. Anhang 1 des Projektberichts.
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Rahmenbedingungen der Modellrechnung

Stadtbauten Bern

=  Organisationsentwicklung erfolgt bei unveranderten - je fur LV und StaBe separat geltenden -
Rahmenbedingungen:

- Gleiche strategische Vorgaben wie heute

- Gleicher Leistungsumfang wie heute (mit Ausnahme der Aufstockung des strategischen
Portfoliomanagements um eine Vollzeitstelle)

- Gleiche Kompetenzen wie heute (Fondsreglement, StaBe-Reglement)
- Gleiche Grundeigentumsverhaltnisse wie heute
- Gleiche Eigenfertigungstiefe wie heute

= Nur ,Fusionseffekte” ausgewiesen, d.h. ohne weitere organisatorische Optimierungspotenziale z.B. durch
adaquatere Stellenbesetzungen im Rahmen von naturlichen Fluktuationen.

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 14 Projektbericht vom 17. September 2009
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Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Eigen-
tumerin

Kunden

Stadt-
intern

Managementprozesse

Normative
Orientierungs-
prozesse

Portfolio-
strategie

Strategische
Unternehmens-
planung

Operative Managementprozesse

Operative Operative Information, Qualitats- Finanz- Controlling,
Jahresplanung | [ Geschéftsfuhrun, Kommunikation management management Reporting

Strategische Strategische Mittelfristige
Portfolio-Entwicklung Bedarfsplanung Investitionsplanung

Markt & Entwicklung

Bauprojektmanagement

Operatives
Portfolio-Controlling

Standort- und
Objektentwicklung

Sachenrechts-
geschafte

Kauf / Verkauf

Anmietwesen

Produkt-
management,
Standards

Produkte

Raum,
Flachen

Dienst-
leis-
tungen
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Rollendefinition

Stadtbauten Bern

Orientierungs-

Managementprozesse
' Normative rateg che i
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I prozesse Oferarive Al 1&y

Leistungserstellungsproz

Strategisches Portfoli
Eigen-
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Kunden ki Produkte
ntwicklung

Stadt- or H \u r Ra“um,
intern Flachen

En‘fWideun‘g \

| J
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Aufbauorganisation (1/4)

Stadtbauten Bern

Zusammenlegung der Rollen zu funktionalen Geschaftsbereichen

Variante 1

Fokus auf Spezialisierung

(Stufe Geschaftsbereich) Unternehniens- Markt & Bauprojekt- Finanzen,
fiihrung Entwicklung WaElEle[saletas Support

Variante 2

Fokus auf grosstmogliche . _

Zusammenfassung von Unternehmens- Bauprojekt- Finanzen,

Rollen mit gleichen bzw. fiirung management Support

ahnlichen Kernkompetenzen
oder Abbau von internen
Schnittstellen (Stufe
Geschaftsbereich)

Der definitive Variantenentscheid ist im Rahmen des detaillierten Organisationsentwicklungs-prozesses zu
treffen (siehe auch den folgenden Variantenvergleich).

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 18 Projektbericht vom 17. September 2009
der Stadt Bern



/_—\\
WIGGER & PARTNER
nn L 5

Aufbauorganisation (2/4)

Stadtbauten Bern

Variante 1 All-in-one
Spezialisierung = I =i =i

Vorteile Nachteile

+ Konsequente Spezialisierung pro Rolle bzw. Kernkom- -Grossere Anzahl Schnittstellen zwischen funktionalen
petenz Geschaftsbereichen

+ Fokus auf Strategie (Eigentimersicht) und operativen - Breitere Geschaftsleitung

Aufgaben getrennt mdglich

+ ,0Orchestrierung® der Rollen erfolgt in der Ge-
schaftsleitung (Schnittstellenbehandlung auf oberster
Stufe)

Variante 2 All-in-one
Zusammenlegung von Geschaftsbereichen

=
T T

Vorteile Nachteile

+ Geringerer Abgrenzungsaufwand zwischen Geschafts- - Verantwortungsbereich pro Geschaftsbereich breiter
bereichen (héhere Anforderungen an Linien- und Fachfuhrung

+ Betreuung der Nutzungsphase durch eine einzigen mit einer zusatzlichen Hierarchiestufe und grosserer
Geschaftsbereich Anzahl von unterstellten Personen)

+ Fiihrungsspanne auf Geschaftsleitungsebene kompakter | - Geschaftsbereich Facility Management Gber-
proportional gross mit Unterteilung auf Teamstufe

- Vermischung von strategischer (inkl. Eigentumer-
sicht) und operativer Sichtweise

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 19 Projektbericht vom 17. September 2009
der Stadt Bern
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Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Organigramm Variante 1

100 200 100 100
|Total All-in-one (SOLL) 29974 [-460 | z
[Total LV+ StaBe heute 130434 Leiter/-in SBS
Services AG
[Immobilienmanagement (SOLL) [8675  [-460 ]
|Immobilienmanagement heute 19135 | 380 440
|Hauswart- / Reinigungspersonal (SOLL) [21299 |0 | Management
[Hauswart- / Reinigungspersonal heute [27299 | Support
360 [260 1110 1130
* Strategisches * Markt & Bauprojekt- Infrastr. & techn. Finanzen &
Portfoliomanagement Entwicklung management Gebaudemanagement Support
Geschéftsbereich Geschéftsbereich Geschéftsbereich Geschéaftsbereich Geschéaftsbereich
Areal- Fonds Infrastr. Geb.man. Finanzen
entwicklung Drittmandate Fonds / Nebenamt
Team Team Team Team
400 400
Hauswartpersonal
Kauf / Verkauf Schul-, Sport- & Personal
Sachenrecht Sozialbauten Infrastr. Geb.man.
Team Team Schulen Team
Team
1 Teamleitung in Personalunion 5982 5982
mit Geschéftsbereichsleitung Ubriges Ver- Hauswartpersonal | IT&
waltungsvermégen 10947 10947 Infrastruktur
Team Reinigungspersonal | Team
inkl. Empfang
Infrastr. Geb.man.
Legende Biirogeb. & Sportanl.
Team
111 222 Rebgut
111 Total All-in-one (SOLL)
* 222 Total LV+StaBe heute (Ist auf neue Organisationsstruktur umgelegt) 1175 1175 Team
Hauswartpersonal | Nicht im Stellentotal
* Mitglied der Geschéftsleitung 2795 2795 ausgewiesen

(Details siehe Stellen-Dimensionierung, basierend auf heutiger Aufgabentragersituation)

Reinigungspersonal

1 Teamleitung in Personalunion
mit Geschéftsbereichsleitung
(Finanzen oder Personal)

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements
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Aufbauorganisation (4/4)

Stadtbauten Bern

Organigramm Variante 2

100 200 100 100
[Total All-in-one (SOLL) [29974 [-460 ] *
[Total LV+ StaBe heute [30434 ] Leiter/-in SBS
Services AG
[Immobilienmanagement (SOLL) 18675  [-460 |
|Immobilienmanagement heute 19135 | 380 440
[Hauswart- / Reinigungspersonal (SOLL) 21299 Jo ] Management
|Hauswart- / Reinigungspersonal heute [21299 ] Support
1470 [1390
* Portfolio- Finanzen &
management management Support
Geschéftsbereich Geschéftsbereich Geschéftsbereich
Portfolio- & Fonds Finanzen
Produktentwicklung Drittmandate
Team Team Team
Areal- Schul-, Sport- & Personal
entwicklung Sozialbauten
Team Team Team
_Hauswartpersonal
Kauf / Verkauf Ubriges Ver- IT&
Sachenrecht waltungsvermégen Infrastruktur
Team Team Team
inkl. Empfang

1 Teamleitung in Personalunion 5982 5982
Legende mit Geschéftsbereichsleitung Hauswartpersonal Rebgut
10947 10947
111 222 Reinigungspersonal Team
111 Total All-in-one (SOLL) Nicht im Stellentotal
* 222 Total LV+StaBe heute (Ist auf neue Organisationsstruktur umgelegt) e
* Mitglied der Geschéftsleitung 1 Teamleitung in Personalunion 1 Teamleitung in Personalunion

mit Leitung FM-Sektion 1 mit Geschéaftsbereichsleitung

(Finanzen oder Personal)

1175 1175

Hauswartpersonal

2795 2795

(basierend auf heutiger Aufgabentragersituation) [ Relnigungspersoral _]
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Stellen-Dimensionierung

Stadtbauten Bern

Vergleich Stellenbestand ,LV+StaBe heute” vs. ,All-in-one (SOLL)"

Variante 1 Spezialisierung

IST LV+Stabe Personal Overhead | Overhead Il Overhead Ill Personal + Personal Personal Personal + Overhead
(auf Variante 1 umgelegt) Immob.  Teamleiter ~Geschafts- Ceo  Overhead Hauswart- Reinigungs- I'"'_ i'_'kl' Hauswart,
manag. bereichslt. - personal personal Reinigung
Unternehmensfiihrung 340% 0% 100% 200% 640% 640%
Strateg. Portfoliomanagement 160% 0% 100% 260% 260%
Markt & Entwicklung 910% 100% 120% 1130% 1130%
1870% 1870%
Kaufm. Gebdudemanagement ~ 2010%  400%  140% 2550% 2550%
750% 22049%
1835% 1835%
Stadtbauten Services AG 100% 0% 0% 100% 100%
Total 6645% 1390% 900% 200% 9135% 7557% 13742% 30434%
SOLL Personal Overhead | Overhead Il Overhead lll Personal + Personal Personal Personal + Overhead
All-in-one Immob.  Teamleiter ~Geschéfts- CEO Overhead Hauswart- Reinigungs- -l inkl. Hauswart,
manag. bereichslt. - personal personal Reinigung
Unternehmensfiihrung 280% 100% 0% 100% 480% 480%
Strateq. Portfoliomanagement 260% 0% 100% 360% 360%
Markt & Entwicklung 910% 100% 100% 1110% 1110%
1810% 1810%
Kaufm. Gebdudemanagement ~ 1910%  300%  100% 2310% 2310%
910% 22209%
1595% 1595%
Stadtbauten Services AG 100% 0% 0% 100% 100%
Total 6575% 1400% 600% 100% 8675% 7557% 13742% 29974%
A SOLL - Ist -70% 10% -300% -100% -460% 0% 0% -460%
Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 22 Projektbericht vom 17. September 2009
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Allgemeine Auswirkungen (1/6)

Stadtbauten Bern

Spezialisierungseffekte:

=  Zusammentragen von Kernkompetenzen, welche in den beiden getrennten Organisationen nicht
beidseits vorhanden sind:

- Kenntnisse des Mietflachenmarkts (Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe) sowohl als Investor wie
als Vermieter (Kernkompetenz Liegenschaftsverwaltung)

- Integrale Facility-Management-Dienstleistungen (Kernkompetenz Stadtbauten)
» Betrieb eines spezifischen Markt- und Kostenmietmodells
+ Hauswart- und Reinigungsleistungen in Allgemein- und Mietflachen

+ Technische Betriebsfuhrung bei umfangreichen und komplexen gebaudetechnischen Anlagen.

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 23 Projektbericht vom 17. September 2009
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Allgemeine Auswirkungen (2/6)

Stadtbauten Bern

Abbau von Abgrenzungs- und Schnittstellenproblemen:

Klarer und einheitlicher Auftritt gegen aussen (Markt) und innen (Stadt)
Keine strategischen Reibungsverluste mehr, Gefahr von nicht stringenten Entscheiden fallt weg

Weniger organisationsubergreifende Zuscheidungsprobleme bei den zum Teil eng ineinander greifenden
Portfolios mehr vorhanden
» Zuscheidung kann intern gelost werden

Die zwischen LV und StaBe zwar formulierte, im Tagesgeschaft aber schwierig umsetzbare
,<gegenseitige Mandatierung” fallt weg
» Auftragserteilung erfolgt neu intern Uber beide Portfolios.
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Allgemeine Auswirkungen (3/6)

Stadtbauten Bern

Dienstleistungsqualitat:

= Qualitatspotenzial infolge Spezialisierungseffekte hoher, jedoch besteht eine latente Gefahr der
gegenseitigen Abschottung und nicht ausreichenden ,Verzahnung®
» Fokus auf portfoliospezifische Zielsetzungen sowie konsequente ,Orchestrierung” der spezialisierten
Geschaftsbereiche sind eine wesentliche Voraussetzung fur die Abschopfung des hoheren
Qualitatspotenzials

= Besser zu koordinierende interne und externe Kundenbetreuung inkl. schnellere und bessere
Bedurfnisabklarung

» Eine einzige Anlaufstelle fur das stadtische Immobilienmanagement.
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Allgemeine Auswirkungen (4/6)

Stadtbauten Bern

Aussenwirkung:

= Das fur aussenstehende Betrachter unverstandliche Immobilienmanagement der Stadt Bern mit zwei
separaten Organisationseinheiten wird aufgehoben, was zu einer klareren und besseren Aussenwirkung
und Wahrnehmung bzw. zu einer Imageverbesserung fuhrt.
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Allgemeine Auswirkungen (5/6)

Stadtbauten Bern

Synergiepotenzial:
=  Doppelspurigkeiten im Management- und Supportbereich werden eliminiert
» Gleiche(s) EDV-Applikationen, Personalreglemente, Managementsystem, CD/CI etc.

= Kernaufgaben und zu betreuende Portfolios bleiben - bis auf den Wegfall von Doppelvertretungen in
Kommissionen und Organen - grundsatzlich gleich, infolge der Zusammenlegung wegfallende
Fuhrungsstellen mussen durch Fachpersonal kompensiert werden, um die Produktleistung aufrecht zu
erhalten
» Eigentliche Skalen- bzw. Personaleinsparungseffekte sind bei den Kernaufgaben gering

=  Aufbau und Pflege von Spezialistenwissen, das uber eine grossere Menge (Portfolio, Personal) genutzt
werden kann
» Aufbau eines systematischen Wissensmanagements ist lohnender

= Ein einziger Partner im Immobilienmarkt (Reduktion von Doppelauftritten).

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 27 Projektbericht vom 17. September 2009
der Stadt Bern



—
WIGGER & PARTNER
rrun

Allgemeine Auswirkungen (6/6)
Stadtbauten Bern

Personelle und finanzielle Auswirkungen:
= Das Netto-Stelleneinsparungspotenzial belauft sich gemass separater Modellrechnung auf 4.6
Vollizeitstellen:

- Das Haupteinsparungspotenzial liegt in der Unternehmensfuhrung und im Supportbereich sowohl auf
FUhrungs- wie auf Personalebene (4.0 Vollzeitstellen).

- Die Leistungserstellungsbereiche weisen ein geringeres Einsparungspotenzial auf (1.6
Vollzeitstellen), wobei die pro Geschaftsbereich individuell ausgewiesenen Soll-Ist-Unterschiede vor
allem durch geanderte Aufgabenzuteilungen verursacht sind. Die Stelleneinsparungen werden auf
Fuhrungsebene erzielt. Mit der Aufstockung des strategischen Portfoliomanagements (infolge
Aufgabenerweiterung) um eine Vollzeitstelle ergibt sich eine Nettoeinsparung von 0.6 Vollzeitstellen.

= Jahrliche Kostenreduktion bei LV und StaBe (Personalaufwand):
Ca. CHF 1 Mio. (Annahme: Pro Kopf durchschnittlich CHF 200°000.-)

= Einmaliger Reorganisationsaufwand: Noch zu beziffern (extern, intern).
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der Stadt Bern



—_—
WIGGER & PARTNER
nnnn CONSULTING AG

Inhaltsverzeichnis Kapitel 4
%) Stadt Bern
(Ausgestaltung und Beurteilung einer ,,All-in-one“-Lésung ,, mmobilien Stadt Bern“) Stadtbauten Bern
4.1 Rahmenbedingungen der Modellrechnung S. 13
4.2 Organisation: Ausgestaltung und Auswirkungen einer ,All-in-one“-Losung S.15

4.3 Personalwesen: Unterschiede LV/StaBe, Machbarkeit und Auswirkungen einer ,All-in-one“-Losung S. 29

4.4 Finanz- und Rechnungswesen: Unterschiede LV / StaBe, Machbarkeit und Auswirkungen einer S. 38
LAll-in-one“-Losung

4.5 Informatikbereich: Unterschiede LV / StaBe, Machbarkeit und Auswirkungen

einer ,All-in-one“-Losung S. 42

4.6 Finanzielle Auswirkungen einer ,All-in-one“-Ldsung S. 52

4.7 Fazit ,All-in-one“-Losung S. 54
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Anstellungsbedingungen Mitarbeitende ohne GL _ Stadtbauten Bern
LV StaBe
Anstellung Offentlich-rechtlich Privatrechtlich (GAV)
Probezeit 6 Monate 3 Monate
22 Tage ab 21 22 Tage ab 21
23 Tage ab 30
Ferien 24 Tage ab 40
27 Tage ab 50 27 Tage ab 50
32 Tage ab 60 32 Tage ab 60
Lohnerhdhung Lohnerhohung erfolgt i.d.R., wenn Lohnerhdhung KANN erfolgen, wenn

Leistung stimmt

Leistung stimmt

Umplatzierung /
Lohngarantie

2 Jahre Lohngarantie; danach
jahrlich 2 Lohnstufen Reduktion bis
Erreichen tieferer Lohn

1 Jahr Lohngarantie; danach jahrlich 5%
Reduktion bis Erreichen tieferer Lohn

Kiundigungsfrist
nach Probezeit

3 Monate

1 Monat im ersten Jahr; danach 3 Monate

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 30
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@ Stadt Bern
Anstellungsbedingungen Geschaftsleitung ,stadtbauten Bern

Die Geschaftsleitungsmitglieder der LV sind nach den gleichen Bedingungen (PVO) angestellt wie alle
Mitarbeitenden der Stadtverwaltung.

Nachfolgende Anstellungsbedingungen der Fihrungsstufe 1 und 2 korrespondieren nicht [nicht
abschliessend]:

» Anstellung (6ffentlich-rechtlich; privatrechtlich mit Anstellungsreglement)

* Probezeit ( 6 Monate; 3 Monate)

» Arbeitszeiterfassung (Erfassung; keine Erfassung)

= Kompensation Gleitzeit, Arbeitszeitmodelle (beides moglich; nicht moglich)

» | ohnfestsetzung (Grundlohn; Grundlohn + variabler Leistungsanteil nach
Zielerreichungsgrad)

= Spesen (Abrechnung nach effektivem Aufwand; Pauschale gemass Spesenreglement)
= Kundigungsfrist (3 Monate; 6 Monate).
LV StaBe

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 31 Projektbericht vom 17. September 2009
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N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Vergleichbar

Immobilienbewirtschafterln
Projektleiterin

SB Finanzen

FS Finanzen/Controlling
Hauptbuchhalter/Controller
Assistentln Bereichsleitung
Assistentln Abteilungsleitung
Assistentln Geschaftsleitung
Kaufm. SB

SB Flachenmanagement
Assistentln PM

Teilweise vergleichbar

Immobilientreuhanderin
Portfoliomanagerin

Strat. Planerin

Sekretarin AL

SB Immobilienbewirtschaftung

Adm. SB Immobilienbewirtsch.

FS Kommunikation
Assistentln Immobilienmgmt

Leiterin Geschéftsliegensch.
Leiterln Wohnen 1+2

AL Portfoliomanagement
AL BPM (SSS+VKB)

AL Kaufm. Gebdudemgmt
GL-Mitglieder

CEO StaBe

AL LV

Nicht in beiden Organisationen

vorhanden

Abteilungsstab

FS Agronom

Juristin

FS Haustechnik/Energie
SB Controlling

MA Rebgut

Leiterln Rebgut

SBS Services AG

AL Infrastr. Gebdudemgmt
AL Personalmanagement
AL Infrastruktur + IT

Ohne Hauswartlnnen und Fachkrafte Reinigung (StaBe) Kursiv = Mit Fiihrungsfunktion
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NG Stadt Bern

Funktionen [Version vom 26.6.09] . Stadtbauten Bern

MA ohne Fuhrungsfunktion MA mit FUhrungsfunktion
Lv StaBe LV StaBe
— 100% — 100%
—— 80% — 80%
L 60% — 60%
— 40% L 40%
L 20% — 20%
— 0% — 0%

Vergleichbar Teilweise vergleichbar Nicht vergleichbar

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 33 Projektbericht vom 17. September 2009
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Wichtigste Unterschiede LV — StaBe
Stadt Bern

LOhnStrUktur Stadtbauten Bern

Die Lohnbandbreiten sind bei einigen vergleichbaren Funktionen unterschiedlich; das bedeutet weniger

Lohnentwicklungspotenzial, aber im Durchschnitt nicht zwingend tiefere, effektive Jahressalare [nachfolgend
eine nicht abschliessende Darstellung; die Lohnklassen LV und StaBe haben die gleichen Frankenbetrage hinterlegt]

LK 15|16 |17 |18 | 19|20 | 21 |22 |23 |24 | 25 26 27|28 29

Immobilienbewirtschafterin

I I
Immobilienbewirtschafterin

| I|
(SR Proekteiterh |

Projektleiterin

I |
Teamleiterin (FS3)
I I
|Leiterln Rebgut (FS3)
I |
GL-Mitglied (Fs2)

I
Abteilungsleiterin (FS3)
I
AL (FS1)
FS = Fuhrungsstufe | GL-Mitglied (Fs2
| CEO (Fs1)
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Grundsatzliche Machbarkeit

Stadtbauten Bern

v" Beide Organisationen haben ihre Kernkompetenzen im Bereich Immobilienwesen

v" Personalrechtliche Zusammenfiihrung unter Einhaltung der Kiindigungsfristen von 3 bis 6 Monaten (evtl.
Umplatzierungen und Anderungskiindigungen)

v Lohnanpassungen (-senkungen) sind grundsatzlich mdglich, werden aber erst mit einer Verzégerung
finanziell wirksam

v Alle Mitarbeitenden sind in der Personalvorsorgekasse der Stadt Bern versichert (keine Anderung durch All-
in-one [Ausnahme = variabler Lohnanteil GL StaBe]).

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 35 Projektbericht vom 17. September 2009
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Allgemeine Auswirkungen All-in-one

Stadtbauten Bern

Anstellungsbedingungen

= 450 Arbeitsvertrage mussen den Personalvorschriften der Stadt Bern angepasst bzw. neu erstellt werden
(6ffentlich-rechtlich)

oder

= 55 Anstellungsverfugungen mussen dem GAV StaBe angepasst bzw. neu erstellt werden (privatrechtlich)
= Ferienregelung muss angeglichen werden

= restliche Anpassungen sind marginal

Lohnstruktur

» Funktionen und Aufgaben mussen Uberpruft werden

— Anpassungen Lohnbandbreite sind teilweise notwendig

- Personliche Neueinstufungen kdnnen sich ergeben

Kultur

» Zusammenfuhrung unterschiedlicher Kulturen bedingt spezielle Massnahmen.
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Finanzielle Auswirkungen All-in-one

Stadtbauten Bern

* Einmalig / kurzfristig

x Fluktuationskosten (nicht bezifferbar)

* MA demissionieren wegen Zusammenschluss, Lohnsenkung etc.

x Restrukturierungskosten (gering)

« Entlassungen oder Fruhpensionierungen von uberzahligen MA

= Wiederkehrend / mittel- und langfristig
, Lohnkosten

‘ - Je nach strukturellen Anderungen = Anpassung nach oben oder nach unten

= Lohne Hauswartinnen, Fachkrafte Reinigung und Rebgut verhalten sich neutral.
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Inhaltsverzeichnis Kapitel 4
%) Stadt Bern
(Ausgestaltung und Beurteilung einer ,,All-in-one“-Lésung ,, mmobilien Stadt Bern“) Stadtbauten Bern
4.1 Rahmenbedingungen der Modellrechnung S. 13
4.2 Organisation: Ausgestaltung und Auswirkungen einer ,All-in-one“-Losung S.15

4.3 Personalwesen: Unterschiede LV/StaBe, Machbarkeit und Auswirkungen einer ,All-in-one“-Losung S. 29

4.4 Finanz- und Rechnungswesen: Unterschiede LV / StaBe, Machbarkeit und Auswirkungen einer S. 38
»All-in-one“-Losung

4.5 Informatikbereich: Unterschiede LV / StaBe, Machbarkeit und Auswirkungen

einer ,All-in-one“-Losung S. 42

4.6 Finanzielle Auswirkungen einer ,All-in-one“-Ldsung S. 52

4.7 Fazit ,All-in-one“-Losung S. 54
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Stadt Bern

Stadtbauten Bern

StaBe

Fonds

Abschreibungen

2 % lineare Abschreibungen auf Gebauden, 0 % auf Parzellen
(nach Steuerrecht).

keine Abschreibungen

Bewertung

Buchwert

Buchwert

Buchfiihrung

Buchflihrung nach Aktienrecht (OR). Vgl. StaBe-Reglement:

Art. 26 Gemeinderecht: Die Rechnung der StaBe ist nicht dem
Finanzhaushaltsrecht der Gemeinden unterstellt.

Art. 27 Bilanzierung: Die Rechnung der StaBe ist nach den fur
Aktiengesellschaften geltenden Bilanzierungsvorschriften unter Beachtung
branchenublicher Abschreibungssatze zu fuhren.

Buchfihrung nach HRM.

Beteiligungen

StaBe: SBS AG (Purchase Methode)

Keine Mehrheitsbeteiligungen im
Fonds

Finanzaufsichtsrevision

Durch das Finanzinspektorat

keine

Geldfluss- und Produkte-
gruppenrechnung

Befindet sich im Aufbau

Bereits implementiert

Kontorahmen

Kontorahmen KMU

Kontorahmen HRM 1

Heiz- und Betriebskosten

Aufgefihrt in der Bilanz

Aufgefihrt in der Bilanz

Revision

Externe Revisionsstelle

Finanzinspektorat

Steuerpflicht

MWSt: saldobesteuert (SBS AG: normalsteuerpflichtig)

Liegenschaftssteuer: Keine Steuer bei 6ffentlicher Nutzung. Bei

Drittnutzung normale Liegenschaftssteuer.

MWSt: saldobesteuert

Liegenschaftssteuer: Normale
Liegenschaftssteuer
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Wichtigste Unterschiede Planungsprozesse

Stadtbauten Bern

StaBe Fonds

Budget / Rechnung Budgetierungszeitpunkt jeweils im Februar / Marz | Budgetierungszeitpunkt jeweils im Februar / Marz des
des Vorjahres Vorjahres
Rechnungsabschluss im Februar (bereits Rechnungsabschluss im Februar (noch nicht revidiert)
revidiert)

Geschaftsbericht Erscheint im Frihjahr Erscheint im Fruhjahr

Mehrjahresplanung

Marz

Oktober/November

Investitionsbudget

Im Januar jeweils fur ein Jahr separat zum
Budget

Jeweils im Rahmen des ordentlichen Budgets im Februar /
Marz des Vorjahres.

Hochrechnung

Hochrechnung im September

Forecast im Mai und im Oktober und Halbjahresabschluss

Projektcontrolling

Ampelsystem

Ampelsystem

Reporting Halbjahresreporting im Rahmen der BSC bei Kein unterjahriges Reporting beim Fonds.
StaBe

Revision Schaffung der Voraussetzungen flr ordentliche Schaffung der Voraussetzungen flr ordentliche Revision
Revision in Arbeit (Internes Kontrollsystem (IKS), in Arbeit (Internes Kontrollsystem (IKS), Risikoanalyse).
Risikoanalyse). Bis anhin eingeschrankte Bis anhin eingeschrankte Revision (verzichtet auf Prifung
Revision (verzichtet auf Prifung des IKS) des IKS)

Stadtkundenbudget Nur bei StaBe, beinhaltet Miete, HBK und
Dienstleistungen gegenuber den jeweiligen
Kunden
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Grundsaétzliche Machbarkeit der Zusammenfiihrung

Stadtbauten Bern

» Die Zusammenfuhrung der beiden Organisationen (variantenunabhangig) kann aus Sicht der
Rechnungslegung und Planungsprozesse grundsatzlich erfolgen. Es gilt zu beachten, dass sich aus dem
Zusammenschluss folgende ,Erschwernisse” ergeben:

— Unterschiedliche Kontenplane fur unterschiedliche Buchhaltungen

— Unterschiedliche Buchfuhrungsvorschriften (Aktienrecht vs HRM)

— Unterschiedliche Revisionsstellen

- Unterschiedliche Entscheidgremien fur Abschluss, Budget und Planung
- Alle Buchhaltungen bleiben bestehen (kein Fusionsgewinn)

- Zusatzliche Buchhaltungen gemass Variante 2a (Mandanten)

= Organisationsunabhangig kann mit den bestehenden Ressourcen in den Finanzbereichen diese Arbeit

bewaltigt werden.
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Inhaltsverzeichnis Kapitel 4
%) Stadt Bern
(Ausgestaltung und Beurteilung einer ,,All-in-one“-Lésung ,, mmobilien Stadt Bern“) Stadtbauten Bern
4.1 Rahmenbedingungen der Modellrechnung S. 13
4.2 Organisation: Ausgestaltung und Auswirkungen einer ,All-in-one“-Losung S.15
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N
NS Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Stabe LV

Kernsysteme Funktion Programm Programm
Immobilien- -Vertragsverwaltung Zu- und Ver- Navision ID-IMMO
verwaltung G

-Rechnungsstellung Miete und Heiz- Rahmenvertrag Stadt Mietrecht

und Betriebskosten Bern und Mietrecht je

- Verwaltungsabrechnung nach Mietersegment

- Budgetierung

- Objekt- und Mieterdatenpflege
Finanz- und - Hauptbuch Navision ID-IMMO
Betriebsrechnung - Kreditoren - -

- Debitoren Grundsatzlich Grundsatzlich

- Anlagen Standard-Anforderungen | Standard-Anforderungen

- Kostenrechnung

Projektabwicklung

- Planung (Ressourcen pro
Mitarbeitenden und Kosten pro
Projekt)

- Projektfihrung und -abrechnung

- Projektreporting mit Ampelsteuerung

- Projektcontrolling

Navision

95 % Rolle des
Bauherren

ID-IMMO
Excel / Access

95 % Rolle des
Projektleitenden,
Bauherren und
Architekten / Planers
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Stadtbauten Bern

Stabe LV

Programme
Umsystem Funktion Programm Programm
Zeit- Elektronisches System zur Presento / Projekto E3
Leistungserfassung Erfassung der An- und Zeit AG Ethelred

Abwesenheiten der MA sowie

Stundenverteilung auf

Kostentrager inkl. Fakturierung
Zutrittssystem Elektronisches System KABA E3

Gebaudezutritt (wird im Zusammenhang Ethelred

mit dem Ubmau
Schwarztorstrasse 71 mit
E3 ersetzt)

O
O

Computerunterstutztes
Zeichnen

Vector Works 12.5

Vector Works 2009

Bauadministration

Bauadministration allgemein,
Baukostenkontrolle, Devisierung

nicht vorhanden, da kein
Erfordernis

Winbau (in ID IMMO ist
die

Baukostenkontrolle
integriert)

HR System

Lohnbuchhaltungssystem

SAP

SAP
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Wichtigste Unterschiede StaBe - LV o

N
- - Stadt Bern
Informatiklésungen (Umsysteme)  stadtbauten Bern
Stabe LV
Programme
Umsystem Funktion Programm Programm
Baukostentool Hilfsprogramm zur Erstellung Ernst Baukostentool Teilweise integriert in
von Kostenschatzungen mit (Basis ist eine Excel SpiCON
hinterlegten Erfahrungszahlen | Vorlage) (selbstentwickelte
Access/SQL Datenbank)
und teilweise in Vitrivius
enthalten
Gebaudebewertung Tool zur Stratus Vitruvius
Gebaudezustandbewertung
Geschaftskontrolle Geschéftskontrolle Navision Spicon
Kreditkontrolle Excel Programmierung (eingenentwickelte
Projektverwaltung/controlling Access/SQL Server
Baukostenermittlung Lésung)
Auftragsverwaltung Unterhaltsauftrage werden Unterhaltsauftrage > Auftragsverwaltung IVW
erstellt und archiviert 100'00.- werden in (selbsentwickelte
Navision als Projekt Access/SQL Datenbank)
gefluhrt
Inventar Mobiliarverwaltung Im Navision in Planung Inventarkontolle
(selbstentwickelte
Access/SQL Datenbank)
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Informatiklésungen (Umsysteme)
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Stadtbauten Bern

Stabe LV
Programme
Umsystem Funktion Programm Programm
Putzkredit Berechnungstool der Excelprogrammierung

Putzkreditstunden pro Anlage

Wird per Ende Juni von
Navision Modul abgelost

Hauswarteinreihung

Anlagenbasierendes
Lohneinreihungssystem

Navision Modul

WEB GIS Geo Informations System WEB GIS WEB-GIS
Eigentumer- und
Gebaudedaten

GRUDIS Grundbuchdaten des Kantons | GRUDIS GRUDIS
Bern

Dienstleistungen ID Hardware und Software Kat. 1

Kat. 1 JL

Kat. 2 Software
Hardware grundsatzlich
Eigentum StaBe

Kat. 2

} Software

Hardware gemietet bei
ID

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements
der Stadt Bern
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Grundsaétzliche Machbarkeit der Zusammenfiihrung

Stadtbauten Bern

Bei ALLEN Systemen (Kernsystemen und Umsystemen) wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass
ausgenommen von den entsprechenden Kostenfolgen einer Ubernahme der Systeme z.B. der LV von Stabe
und umgekehrt keine untuberwindbaren Hindernisse der Machbarkeit im Wege stehen.

Folgende 3 System-Varianten — unabhangig der Aufgabentragervarianten - werden fur die
Machbarkeit der Kernsysteme beurteilt:

= Variante 1: LV geht auf das Kernsystem der StaBe Navision
» Variante 2: StaBe geht auf das Kernsystem der LV ID IMMO
= Variante 3 (optional): StaBe und LV gehen auf das Kernsystem der Stadt Bern SAP
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Grobe Einschatzung
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Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Variante 1

Navision

Variante 2

ID-IMMO

Variante 3

SAP

Finanzielle Auswirkungen
Ablosung Kernsysteme

© ©

© ®

® 6

{Einﬁjhrung (ohne Migration)

Konzeption/Realisierung/Schulung

}

< 500°000.--

(einmalig)
Datenbanken Keine zusatzliche erford. | Keine zusatzliche erford. | Keine zusatzliche erford.
Investitionskosten +50 Lizenzen +50 Lizenzen +100 Lizenzen

< 500°000.--

> 1°500000.--

Migrationskosten

Schatzung 20-30 % der
Investitionskosten

100°000.-- bis 150°000.--

100°000.-- bis 150°000.--

300°000.-- bis 450°000.--

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements
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Allgemeine Auswirkungen der Zusammenfiihrung

. . Stadt Bern
Grobe Einschatzung stadtbauten Bern
Variante 1 Variante 2 Variante 3
Navision ID-IMMO SAP

Finanzielle Auswirkungen

Ablosung Kernsysteme @ @ @

(jahrlich wiederkehrend)

Im gleichen Rahmen wie | Im gleichen Rahmen wie Mehraufwendungen
Systembetreuung bisher bisher > 150°000.— pro Jahr
> 50 % Anstellung
fur Modulbetr. SAP
40°000.— 40°000.— 135’'000.—
Geschatzte Wartungskosten pro Jahr ~16 % der Lizenzkosten | ~16 % der Lizenzkosten | 22 % der Lizenzkosten
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L] nm Stadt Bern
Grobe Einschéatzung " stadtbauten Bern

» Variante 1 und 2 wirft die entsprechende zu migrierende Organisation fur die
Kernprozessabwicklungen Immobilien- und Bauprojektmanagement sowie den Supportbereich
wahrend der Implementierung um ca. 3 Jahre (Erfahrungswert StaBe / LV) zurlck (Man beschéftigt
sich mehrheitlich mit der Systemeinflihrung!)

= Variante 3 wirft beide Organisationen fur die Kernprozessabwicklungen Immobilien- und
Bauprojektmanagement sowie den Supportbereich wahrend der Implementierung um ca. 3-5 Jahre
(Erfahrungswert StaBe / LV) zurtick (Man beschéftigt sich nur noch mit der Systemeinfiihrung!)

= Der EinfUhrungszeitraum kann durch zusatzliche Ressourcen entsprechend verkurzt werden.

= Mit Fluktuationen von Mitarbeitenden der beide Organisationen (Speziell StaBe) durch erneuten
mehrjahrigen Implementierungsaufwand muss gerechnet werden

» Eine Ablosung der Kernsysteme ohne Betrachtung und Ablosung der Umsysteme ist nicht moglich
(Finanzielle Quantifizierung zur Ablésung der Umsysteme wurde aus Aufwandgrinden nicht
betrachtet)!

» Die Varianten 1,2 und 3 konnen entschieden werden — unter Berucksichtigung der finanziellen
Folgen — unabhangig der Aufgabentragervarianten.
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FaZit Kernteam Stadt Bern

Stadtbauten Bern

= Bei den Varianten 1 und 3 ist die Stabilitat, langfristige Betriebssicherheit und der Support sicher gestellt, da
es sich bei beiden um etablierte, verbreitete Produkte mit verschiedenen Supportfirmen handelt.

= Das Kernteam erachtet in seiner Mehrheit die Varianten 1 und 2 als umsetzbar. Bei Variante 3 (SAP)
werden die finanziellen Risiken und die technische Komplexitat im Immobilien- und
Projektmanagementbereich als zu hoch erachtet. Im weiteren werden stark negative Auswirkungen auf die
Mitarbeitendenmotivation befurchtet. Aus diesem Grund wird empfohlen, auf die Weiterverfolgung der

Variante 3 zu verzichten.

= Aus Sicht Kernteam sollte daher die Variante 1 (Navision) weiterverfolgt werden.
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Finanzielle Auswirkungen einer ,,All-in-one“-Lésung

Stadtbauten Bern

= Im Bereich der wiederkehrenden Kosten fallen Synergiegewinne von CHF 1 Mio. an (Einsparung von 4.6
VZS). Die finanziellen Auswirkungen der Anpassungen der Anstellungsbedingungen und der Lohnstruktur
sind gegenwartig nicht bezifferbar.

= Zudem fallen folgende einmaligen Kosten an:

- Anpassungskosten EDV einmalig bei Varianten Navision und ID-IMMO) (z. B. Investitionskosten
und zusatzliche Lizenzen etc.) ohne Umsysteme < CHF 0.5 Mio.

— Fluktuationskosten
- Reorganisationsaufwand (intern und extern)

- Je nach Variantenwahl kdnnen weitere einmalige Kosten entstehen.
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Fazit ,,All-in-one“-Lésung

Stadtbauten Bern

= Die Untersuchungen haben ergeben, dass eine ,All-in-one“-Losung grundsatzlich machbar ist.

» |m organisatorischen Bereich ergeben sich Spezialisierungseffekte, ein Abbau von Abgrenzungs- und
Schnittstellenproblemen, eine Erhdhung der Dienstleistungsqualitat, ein einheitlicher Auftritt gegen Aussen
sowie Synergien im Management- und Supportbereich (Einsparung von 4.6 VZS).

» |Im Personalwesen erfordert eine ,All-in-one“-Losung die Anpassung der Anstellungsbedingungen und evtl.
der Lohnstruktur. Es ist zudem mit einer Erhohung der Fluktuationsrate zu rechnen.

» |Im Informatikbereich erfordert die Zusammenfuhrung der unterschiedlichen Informatikldsungen aufwandige
und kostenintensive Umstellungsarbeiten.

» |m Bereich der einmaligen Kosten fallen IT-Anpassungskosten (bei Varianten Navision und ID-IMMO; ohne
Umsysteme) von < CHF 0.5 Mio. an. Hinzu kommen weitere, gegenwartig nicht bezifferbare
Restrukturierungs- und Fluktuationskosten.

= |Im Bereich der wiederkehrenden Kosten fallen Synergiegewinne von CHF 1 Mio. an (Einsparung von 4.6
VZS). Die finanziellen Auswirkungen der Anpassungen der Anstellungsbedingungen und der Lohnstruktur
sind gegenwartig nicht bezifferbar.

= Die Wahl des Aufgabentragers hat Auswirkungen auf die oben beschriebenen Effekte einer ,All-in-one"-
Losung.
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Ll %) Stadt Bern
Varianten 1 und 2a " stadtbauten Bern

» Rahmenbedingungen:
- Gleiche strategische Vorgaben wie heute.
- Gleicher Leistungsumfang wie heute.
- Gleiche Eigenfertigungstiefe wie heute.
- Keine Berucksichtigung von allfallig vorhandenem internem Optimierungspotential.

» Ausgestaltung Variante 1: ,,Immobilien Stadt Bern* als 6ffentlich-rechtliche Anstalt (ohne
Eigentumsiibertragung):

— Die neue Immobilienorganisation wird in die heutige StaBe integriert.

— Das Personal ist von StaBe angestellt und untersteht dem Verwaltungsrat StaBe.

- Die Anstellungsbedingungen entsprechen StaBe (GAV).

— Es gelten fur das VV das StaBe-Reglement und fur das FV das Fondsreglement.

— Die organisationsinternen Kompetenzen entsprechen dem Geschaftsreglement StaBe.

- Die Eigentumsverhaltnisse des Finanz- bzw. Verwaltungsvermogens werden nicht geandert.
» Variante 2a: ,,Immobilien Stadt Bern* als Dienststelle in der Zentralverwaltung (ohne

Eigentumsiibertragung):

- Die neue Immobilienorganisation ist eine Abteilung der Direktion FPI.

- Das Personal ist von der Stadt angestellt und untersteht dem zustandigen Gemeinderatsmitglied.

— Die Anstellungsbedingungen entsprechen der PVO (Reinigungspersonal: AVB).

- Es gelten fur das VV das StaBe-Reglement und fur das FV das Fondsreglement.

— Die organisationsinternen Kompetenzen entsprechen den heutigen LV-Kompetenzen.

- Die Eigentumsverhaltnisse des Finanz- bzw. Verwaltungsvermogens werden nicht geandert.

— Der Verwaltungsrat StaBe entspricht in seiner Zusammensetzung dem Gemeinderat der Stadt (vgl.
Folgeseiten).
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Verwaltungsratszusammensetzung in Variante 2a (1/2) & s

Stadtbauten Bern

Variante 1: VR entspricht = Kein Konfliktspotential zwischen VR und GR
GR = Keine Zusatzkosten fur unabhangige Ausarbeitung Entscheidgrundlagen fur
VR, da keine unabhangige Ausarbeitung von Entscheidgrundlagen erfolgt
= Starkere Politisierung der Entscheide
= Interessenkonflikte bei Entscheidtragern, da Mehrfachrollen (StaBe-VR, GR-
Interessen etc.)
= Corporate Governance- Regeln werden nicht eingehalten.

Variante 2: VR wird = Kein Konfliktspotential zwischen VR und FPI

verwaltungsintern = Keine Zusatzkosten flr unabhangige Ausarbeitung Entscheidgrundlagen flr
zusammengesetzt VR, da keine unabhangige Ausarbeitung von Entscheidgrundlagen erfolgt
(z. B. GR FPI, GS FPI, = Starkere Politisierung der Entscheide

Finanzverwalter) = Interessenkonflikte bei Entscheidtragern, da Mehrfachrollen (StaBe-VR, FPI-

Interessen etc.)

= Machtballung bei FPI und damit erhdhtes Konfliktpotential mit anderen
Direktionen

= Corporate Governance- Regeln werden nicht eingehalten.

Erhdhtes Konfliktpotential mit FP1 / GR
Zusatzkosten fur unabhangige Ausarbeitung Entscheidgrundlagen fur VR

Variante 3: VR wird analog
Fonds zusammengesetzt

(3 GR, 3 Vertreter = Starkere Politisierung der Entscheide (Einmischung Politik in operative
Verwaltung, 7 politisch Entscheidungen)
gewahlte Vertreter) = Corporate Governance- Regeln werden nicht eingehalten.
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Verwaltungsratszusammensetzung in Variante 2a (2/2) ¥ s

Stadtbauten Bern

Variante 4: VR wird analog =
StaBe zusammengesetzt .
(2 GR, 3 externe .
Spezialisten) .

Variante 5: VR bestehtaus =
externen Spezialisten =

Erhohtes Konfliktpotential mit FPI / Politik

Zusatzkosten fur unabhangige Ausarbeitung Entscheidgrundlagen fur VR
Unabhangigeres Entscheidgremium

Versachlichung der Entscheidungen, dank externen Experten

Corporate Governance- Regeln werden nicht eingehalten.

Erhohtes Konfliktpotential mit Politik

Zusatzkosten fur unabhangige Ausarbeitung Entscheidgrundlagen fur VR
Unabhangigeres Entscheidgremium

Versachlichung der Entscheidungen, dank externen Experten

Corporate Governance- Regeln werden eingehalten.

Entscheid: Variante 1 (Verwaltungsrat entspricht Gemeinderat) wird umgesetzt.
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Unterschiede der Varianten 1 und 2a im GGER PARTNER
NS Stadt Bern

Organisationsbereich (1/3) "~ stadtbauten Bern

Abweichende Auswirkungen gegeniiber der All-in-one-Variante auf Basis der Variante Zentralverwaltung Variante 6ffentlich-rechtliche Anstalt
unveranderten IST-Rahmenbedingungen bei LV und StaBe
(Nettoeinsparungspotenzial gemiass Modellrechnung 4.6 Vollzeitstellen) 500% -100%
LV |StaBe| Total |Bemerkungen LV |StaBe| Total |Bemerkungen
AA/ grosse Veranderung (nach oben / unten) mit Modellrechnung Stellenénderung Auf- A Stellen Auf- A Stellen|
A/ mittlere Veranderung (nach oben / unten) wand wand
keine oder kleine Veranderung

Managementprozesse
Operative Managementprozesse

—
1.3 Operative Jahresplanung 200% |[inkl. Prozessgruppen 1.4/1.5 0%
Ableitung von operativen Massnahmen und Zielen aus den (ibergeordneten Vorgaben
1.3.1 Festlegung Jahresziele » Koordination und Abgleich StaBe- und » »
Verwaltungsziele, zwei unterschiedliche
Rechungslegungsvorgaben
Je nach Zusammensetzung des VR
andert der Aufwand fiir Koordination,
Abgleich und Rapportierung
1.4 Operative Geschaftsfihrung 0%
Administrative, wiederkehrende Tétigkeiten im Rahmen der téaglichen Geschéftsfiihrung
1.4.1 Geschéftsflihrung Rapportierung neu an zwei Gremien
1.4.2 Antragswesen > (Verwaltungsrat StaBe und FPI), VR- > >
1.4.3 Jahresagenda Sekretariat StaBe, grossere Invol-
1.4.4 Auftragsmanagement vierung seitens Politik
Je nach Zusammensetzung des VR
andert der Aufwand fiir Koordination,
Abgleich und Rapportierung
1.5 Information, Kommunikation 0%
Unternehmensweite Koordination der internen und externen Information/Kommunikation
1.5.1 Externe Kommunikation
1.5.2 Interne Kommunikation > > >
1.5.3 Geschaftsbericht / Verwaltungsbericht Zusétzlicher Verwaltungsbericht
1.5.4 Politische Anfragen Grossere Involvierung seitens Politik v Geringere Involvierung seitens Politik
-
1.7 Finanzmanagement 100% [inkl. Prozessgruppe 1.8 -100% [inkl. Prozessgruppe 1.8
Diirchfiihrung der firmenweiten Finanzplanungen (kurz-/mittelfristig) inkl. Abschlusswesen
1.7.1 Mehrjahresplanung
1.7.2 Budgetierung > Mehraufwand fiir zusétzlichen vy > Minderaufwand fiir wegfallenen
1.7.3 Hochrechnung stadtischen Rechnungswesenteil stadtischen Rechnungswesenteil
1.7.4 Jahresabschluss
1.8 Controlling, Reporting
Firmenweite Planung- und Steuerungsabléufe sowie Reportingwesen
1.8.1 Strategisches Controlling
1.8.2 oPeiratlves Con_tm”mg | 2 Siehe Bemerkung Prozessgruppe 1.7 \A 4 » Siehe Bemerkung Prozessgruppe 1.7
1.8.3 Projekt-Controlling
1.8.4 Reporting
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Unterschiede der Varianten 1 und 2a im
Organisationsbereich (2/3)

WIGGER & PARTNER
nnnn CONSULTING AG

N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Abweichende Auswirkungen gegeniiber der All-in-one-Variante auf Basis der
unveranderten IST-Rahmenbedingungen bei LV und StaBe
(Nettoeinsparungspotenzial gemass Modellrechnung 4.6 Vollzeitstellen)

A A/ 7V 7 grosse Veranderung (nach oben / unten) mit Modellrechnung Stellenanderung
AV mittlere Verénderung (nach oben / unten)
keine oder kleine Veranderung

Leistungserstellungsprozesse

Facility Management

5.4.1 Reinigung

5.4.2 Hauswartdienste

5.4.3 Ver- / Entsorgung

5.4.4 Umgebungspflege

5.4.5 Betriebliche Sicherheit (Safety)
5.4.6 Schliessmanagement

5.4.7 Krisenmanagement

Supportprozesse

6.1 Personalwesen
Personalbezogene Aufgaben auf Planungsebene bzw. wéhrend der ganzen Betreuungsphase

6.1.1 Personalplanung

6.1.2 Rekrutierung

6.1.3 Personaleinflihrung/-betreuung
6.1.4 Personaladministration

6.1.5 Personalentwicklung

6.1.6 Beendigung Arbeitsverhaltnis
6.1.7 Mitwirkung Sozialpartner

6.2 EDV
Beschaffung, Betrieb und Anwendersupport von bzw. fiir EDV-Infrastruktur

6.2.1 Beschaffung HW/SW
6.2.2 Netzwerkbereitstellung
6.2.3 EDV-Betrieb

6.2.4 EDV-Anwendersupport

6.4 Rechnungswesen
Firmenweite Buchfiihrung- und Abschlussarbeiten, Steueradministration
6.4.1 Buchflihrung
6.4.2 Abschluss
6.4.3 Steuern

Auswirkungen GAV

Héherer Personalbetreuungsaufwand
aufgrund Anstellung geméss AVB
(200% falls Anstellung gemass PVO)

Infolge zusétzlicher Integration des
StaBe-Teils in Stadt-Rechnung

Variante o6ffentlich-rechtliche Anstalt

-100%
LV |StaBe| Total |Bemerkungen
Auf- A Stellen
wand

Auswirkungen GAV

> >
> >
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Unterschiede der Varianten 1 und 2a im GGER&ﬂﬁﬁ%’S
\ Stadt Bern

Organisationsbereich (3/3)  Stadtbauten Bern

Nettoeinsparungspotenzial

aus Zusammenlegung
- 4.6 Vollzeitstellen

¥ X
Variante

offentlich-rechtliche Anstalt

Stellenveranderung Stellenveranderung
infolge Aufgabentrager infolge Aufgabentrager
A + 5.0 Vollzeitstellen A - 1.0 Vollzeitstellen
Totale Stellenveranderung Totale Stellenveranderung
A + 0.4 Volizeitstellen A - 5.6 Vollzeitstellen

Hinweis: Der Personalbedarf kann je nach Veranderung der Prozesse und Kompetenzen variieren.
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Inhaltsverzeichnis Kapitel 5 GGER SNEE
(Ausgestaltung und Vergleich Variante 1 (Anstalt ohne Eigentumsiibertragung) und Variante 2a S‘a: B;f"
(Dienststelle Zentralverwaltung ohne Eigentumsiibertragung)) . oactbagten Bern

5.1 Ausgestaltung und Rahmenbedingungen der Varianten 1 und 2a S. 57
5.2 Auswirkungen der Varianten1 und 2a im Organisationsbereich S. 61
5.3 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Personalwesen S. 65
5.4 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Finanz- und Rechnungswesen S. 68
5.5 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Informatikbereich S.70
5.6 Finanzielle Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.72
5.7 Rechtliche Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.78
5.8 Vergleich der Varianten 1 und 2a S. 81
5.9 Fazit Varianten 1 und 2a S. 86
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WIGGER & PARTNER
nnnn CONSULTING AG

Grundsatzliche personalrechtliche Auswirkungen

Stadtbauten Bern

= Transfer des Personals

- von LV zu StaBe = Die MA LV werden dem GAV/Anstellungsreglement unterstellt.
= Der Ubertritt erfolgt gemass PVO.
- von StaBe zu LV = Die MA StaBe werden den PVO der Stadt Bern unterstellt.
= Die Fachkrafte Reinigung werden den AVB der Stadt Bern
unterstellt

(Achtung: Sozialpartner werden dagegen ankampfen!)
= Der Ubertritt erfolgt gemass GAV/Anstellungsreglement.
- Uberzahlige MA werden gemass PVO bzw. GAV/Anstellungsreglement behandelt.

= Besetzung von Kaderstellen

- Die Kaderpositionen werden in einem ordentlichen internen Auswahlverfahren besetzt.
- Uberzahlige Kadermitglieder werden gemass PVO bzw. GAV/Anstellungsreglement behandelt.

» Einbezug Sozialpartner beim Transfer ist zwingend und muss friihzeitig erfolgen!
- Vorteil: LV und StaBe haben die gleichen Ansprechpartner (vpod, PVSB).
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Auswirkungen auf die Ressourcen im Personalmanagement

Stadtbauten Bern

= Ein/e Mitarbeiter/in im Personalmanagement betreut operativ

— bei der Stadt Bern ca. 165 Mitarbeitende *
— bei der StaBe ca. 250 Mitarbeitende

#* Durch die aufwandigen Ablaufe/Prozesse in der Personalarbeit und unterschiedlicher Strukturen
konnen rund 30% weniger Mitarbeitende betreut werden.

» Eine Verschiebung des Personalkorpers von StaBe zu LV bedingt somit zusatzliche Ressourcen im Bereich

Personalmanaaoement (+1 PE falls Anstelluna acemass AVB. +2 PE falls Anstellung aemass PVVQ)
u\llllvll‘ \ 1 [ e TCALING 7\ IUL\JIIUII& uvllluuul < | e 1CANIND 7\ IU‘-\JIIUIIu A} 1 vvl.

VWV Ly ) HHAoU

= Eine Verschiebung von LV zu StaBe erfolgt voraussichtlich ohne zusatzlichen Ressourcen im Bereich
Personalmanagement.
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Inhaltsverzeichnis Kapitel 5 GGER SNEE
(Ausgestaltung und Vergleich Variante 1 (Anstalt ohne Eigentumsiibertragung) und Variante 2a S‘a: B;f"
(Dienststelle Zentralverwaltung ohne Eigentumsiibertragung)) . oactbagten Bern

5.1 Ausgestaltung und Rahmenbedingungen der Varianten 1 und 2a S. 57
5.2 Auswirkungen der Varianten1 und 2a im Organisationsbereich S. 61
5.3 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Personalwesen S. 65
5.4 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Finanz- und Rechnungswesen S. 68
5.5 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Informatikbereich S.70
5.6 Finanzielle Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.72
5.7 Rechtliche Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.78
5.8 Vergleich der Varianten 1 und 2a S. 81
5.9 Fazit Varianten 1 und 2a S. 86
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Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Finanz- und GGER-ﬁzﬁfﬁf«fi’%’?
NG Stadt Bern

ReChnungswesen mStadtbauten Bern

» Die Zusammenfuhrung der beiden Organisationen (variantenunabhangig) kann aus Sicht der
Rechnungslegung und Planungsprozesse grundsatzlich erfolgen. Es gilt zu beachten, dass sich aus dem
Zusammenschluss folgende ,Erschwernisse” ergeben:

— Unterschiedliche Kontenplane fur unterschiedliche Buchhaltungen

— Unterschiedliche Buchfuhrungsvorschriften (Aktienrecht vs HRM)

— Unterschiedliche Revisionsstellen

- Unterschiedliche Entscheidgremien fur Abschluss, Budget und Planung

- Alle Buchhaltungen bleiben bestehen (kein Fusionsgewinn).

» Organisationsunabhangig kann mit den bestehenden Ressourcen in den Finanzbereichen diese Arbeit
bewaltigt werden.
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Inhaltsverzeichnis Kapitel 5 GGER SNEE
(Ausgestaltung und Vergleich Variante 1 (Anstalt ohne Eigentumsiibertragung) und Variante 2a S‘a: B;f"
(Dienststelle Zentralverwaltung ohne Eigentumsiibertragung)) . oactbagten Bern

5.1 Ausgestaltung und Rahmenbedingungen der Varianten 1 und 2a S. 57
5.2 Auswirkungen der Varianten1 und 2a im Organisationsbereich S. 61
5.3 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Personalwesen S. 65
5.4 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Finanz- und Rechnungswesen S. 68
5.5 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Informatikbereich S. 70
5.6 Finanzielle Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.72
5.7 Rechtliche Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.78
5.8 Vergleich der Varianten 1 und 2a S. 81
5.9 Fazit Varianten 1 und 2a S. 86
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Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im GGER&ﬂﬁm%’S
NG Stadt Bern

Informatikbereich stadtbauten Bern

= Die Auswirkungen der Varianten 1 und 2a sind identisch mit den denjenigen der ,All-in-one“-Ldsung.
Unterschiede zwischen den Varianten 1 und 2a gibt es keine, da der Informatikbereich variantenneutral ist
(vgl. Kapitel 4 ,All-in-one“-Lésung).
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Inhaltsverzeichnis Kapitel 5 GGER SNEE
(Ausgestaltung und Vergleich Variante 1 (Anstalt ohne Eigentumsiibertragung) und Variante 2a S‘a: B;f"
(Dienststelle Zentralverwaltung ohne Eigentumsiibertragung)) . oactbagten Bern

5.1 Ausgestaltung und Rahmenbedingungen der Varianten 1 und 2a S. 57
5.2 Auswirkungen der Varianten1 und 2a im Organisationsbereich S. 61
5.3 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Personalwesen S. 65
5.4 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Finanz- und Rechnungswesen S. 68
5.5 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Informatikbereich S.70
5.6 Finanzielle Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.72
5.7 Rechtliche Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.78
5.8 Vergleich der Varianten 1 und 2a S. 81
5.9 Fazit Varianten 1 und 2a S. 86
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Variante 1: ,,Immobilien Stadt Bern* als Anstalt (1/2)

Stadtbauten Bern

Grundsitzliche Uberlegung zu dieser Variante

Die Liegenschaftsverwaltung und die Stadtbauten schliessen sich zusammen

Die Mitarbeitenden der Liegenschaftsverwaltung und der Stadtbauten sind bei der 6ffentlich-rechtlichen
Anstalt (heutige Stadtbauten Bern) angestellt

Die Immobilien der Stadtbauten Bern bleibt sachenrechtlich im Eigentum der 6ffentlich-rechtlichen Anstalt
(heutige StaBe)

Das Fondsvermogen verbleibt in der Sonderrechnung Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik
Das Fondsvermogen wird als Mandat durch die offentlich —rechtliche Anstalt bewirtschaftet
Dem Fondsvermogen (Sonderrechnung) werden die effektiven Bewirtschaftungskosten belastet

Aus dem TP Organisation wird der resultierende Nettogewinn von Fr. 1°200°000.00 (Fusionsgewinn 1 Mio.,
Aufgabentragergewinn 0.2 Mio.) berucksichtigt.

Ohne Berucksichtigung von einmaligen Kosten aus den anderen Teilprojekten
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Variante 1: ,,Immobilien Stadt Bern“ als Anstalt (2/2)
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WIGGER & PARTNER
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N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

offentlich-rechtliche Anstalt

Erfolgsrechnung

StaBe LV Verwaltung Bereiniqunaen Total StaBe/LV

Budget 2010 Budget 2010 gung nach Bereinigung

in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Total Liegenschaftsertrag 72.7 0.0 0.0 72.7
Total Betriebsertrag? ¥ 2.8 0.8 19.6 23.2
Total Liegenschaftsaufwand -47.0 0.0 0.0 -47.0
Total Betriebsaufwand" 2 -11.6 7.4 -11.8 -30.8
Unternehmensergebnis 16.9 -6.6 7.8 18.1

1) Kinftiger Fusionsgew inn ist entsprechend berucksichtigt
2) Hausw artschaft und Fachkréafte Reinigung

3) Verw altungshonorar flr Fonds-Mandat kostendeckend

Verwaltungsmandant Fonds

Erfolgsrechnung

StaBe LV Verwaltung Bereiniqunaen Total StaBe/LV

Budget 2010 Budget 2010 gung nach Bereinigung

in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Total Liegenschaftsertrag 0.0 90.7 0.0 90.7
Total Liegenschaftsaufwand” 0.0 -52.7 6.6 -59.3
Beteiligungsertrag Wohnbaugesell. 0.0 0.4 0.0 0.4
Unternehmensergebnis 0.0 38.3 -6.6 31.7
1) Verw altungshonorar fir Fonds-Mandat kostendeckend
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Variante 2a: ,,Immobilien Stadt Bern* als Dienststelle
ohne Eigentumsiibertragung (1/3) " stadtbauten Bern

Grundsaétzliche Uberlegung zu dieser Variante
» Die Liegenschaftsverwaltung und die Stadtbauten schliessen sich zusammen
= Die Mitarbeitenden der Liegenschaftsverwaltung und der Stadtbauten sind in der Stadtverwaltung angestellt

= Das Verwaltungsvermogen der Stadtbauten Bern verbleibt sachenrechtlich im Eigentum der o6ffentlich-
rechtlichen Anstalt Stadtbauten Bern

» Das Fondsvermogen verbleibt in der Sonderrechnung Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik

= Die Immobilien der offentlich-rechtlichen Anstalt(Stadtbauten Bern) werden im Mandat durch die
Dienststelle ,Immobilien Stadt Bern® bewirtschaftet

» Das Fondsvermogen wird als Mandat durch die Dienststelle ,Immobilien Stadt Bern“ bewirtschaftet

m Dem Figentiimer dec \Vernwaltiinaevermaonene (StaRe) warden die effektiven Rewirtechaftiinacekneten
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belastet. Diese sind hoher als die im Rahmenvertrag vereinbarten 4% Verwaltungshonorar.
= Dem Fondsvermogen (Sonderrechnung) werden die effektiven Bewirtschaftungskosten belastet

= Aus dem TP Organisation wird der resultierende Fusionsgewinn von Fr. O ( Fusionsgewinn 1 Mio.,
Aufgabentragerverlust 1 Mio.) bertcksichtigt.

= Ohne Berucksichtigung von einmaligen Kosten aus den anderen Teilprojekten
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Variante 2a: ,,Immobilien Stadt Bern‘ als Dienststelle

- . Stadt Bern
ohne Eigentumsiibertragung (2/3) stadtbauten Bern
DST Immobilien Stadt Bern Erfolgsrechnung
StaBe LV Verwaltung Bereiniqunaen Total StaBe/LV
Budget 2010  Budget 2010 gung nach Bereinigung
in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Total Liegenschaftsertrag 0.0 0.0 0.0 0.0
Total Betriebsertrag? ® 4 2.8 0.8 28.4 32.0
Total Liegenschaftsaufwand 0.0 0.0 0.0 0.0
Total Betriebsaufwand’ 2 -11.5 7.4 -13.1 -32.0
Unternehmensergebnis -8.7 -6.6 15.3 0.0

1) Kunftiger Fusionsgewinn und Aufgabentragervariante sind verrechnet
2) Hauswartschaft und Fachkrafte Reinigung
3) Verwaltungshonorar fur Fonds-Mandat kostendeckend

4) Verwaltungshonorar fur StaBe-Mandat kostendeckend

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 76 Projektbericht vom 17. September 2009
der Stadt Bern



Variante 2a: ,,Immobilien Stadt Bern‘ als Dienststelle

ohne Eigentumsiibertragung (3/3)
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N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Verwaltungsmandant Fonds Erfolgsrechnung

StaBe LV Verwaltung Bereiniqunaen Total StaBe/LV
Budget 2010  Budget 2010 gung nach Bereinigung
in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Total Liegenschaftsertrag 0.0 90.7 0.0 90.7
Total Liegenschaftsaufwand " 0.0 52.7 6.6 -59.3
Beteiligungsertrag Wohnbaugesell. 0.0 0.4 0.0 0.4
Unternehmensergebnis 0.0 38.3 -6.6 31.7
1) Verw altungshonorar fur Fonds-Mandat kostendeckend
Verwaltungsmandant StaBe Erfolgsrechnung
StaBe LV Verwaltung Bereiniaunden Total StaBe/LV
Budget 2010  Budget 2010 gung nach Bereinigung
in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Total Liegenschaftsertrag 72.7 0.0 0.0 72.7
Total Liegenschaftsaufwand” -47.0 0.0 -8.7 -55.7
Unternehmensergebnis 25.6 0.0 -8.7 16.9

1) Verw altungshonorar fur StaBe-Mandat kostendeckend

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 77
der Stadt Bern

Projektbericht vom 17. September 2009



—
Inhaltsverzeichnis Kapitel 5 GGER SNEE
(Ausgestaltung und Vergleich Variante 1 (Anstalt ohne Eigentumsiibertragung) und Variante 2a S‘a: B;f"
(Dienststelle Zentralverwaltung ohne Eigentumsiibertragung)) . oactbagten Bern

5.1 Ausgestaltung und Rahmenbedingungen der Varianten 1 und 2a S. 57
5.2 Auswirkungen der Varianten1 und 2a im Organisationsbereich S. 61
5.3 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Personalwesen S. 65
5.4 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Finanz- und Rechnungswesen S. 68
5.5 Auswirkungen der Varianten 1 und 2a im Informatikbereich S.70
5.6 Finanzielle Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.72
5.7 Rechtliche Auswirkungen der Varianten 1 und 2a S.78
5.8 Vergleich der Varianten 1 und 2a S. 81
5.9 Fazit Varianten 1 und 2a S. 86
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Variante 1: ,,Immobilien Stadt Bern“ als Anstalt (ohne

N
. . Stadt Bern
Eigentumsiibertragung) _ stadtbauten Bern
Beurteilung der rechtlichen Zulassigkeit: Die Variante 1 ist rechtlich zulassig.
Gesetzliche Handlungsbedarf Zustandigkeit
Vorgabe
Organisations- | Ersatzlose Streichung von OV 52 b Il und OV 54 Gemeinderat
verordnung
(OV)
Fonds- Bei Schaffung des Fondsreglements war eine Auslagerung der Gemeinde
reglement Liegenschaftsverwaltung nicht vorgesehen. Der Begriff ,stadtische (Volksabstimmung)
Liegenschaftsverwaltung“ kann nicht mit der neuen Anstalt gleichgesetzt
werden. Mutmasslich ist eine Anderung des Fondsreglements nétig.
Organisations- | Umfassende Anpassung an die neuen Gegebenheiten. Gemeinderat
verordnung
zum Fonds-
reglement
StaBe- Rechtlich ist die Ubernahme eines Mandates zugunsten Dritter, wie in Stadtrat
Reglement StaBeR 6 V vorgesehen, denkbar. Allerdings empfiehlt sich die umfassende
Anderung des StaBe-Reglements (Zweckartikel, Tatigkeitsgebiet, Aufgaben,
Kompetenzregelung etc.)
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Variante 2a: ,,Immobilien Stadt Bern‘ als Dienststelle in der =

- [ L] Stadt Bern
Zentralverwaltung (ohne Eigentumsiibertragung) " stadtbauten Bern

Beurteilung der rechtlichen Zulassigkeit: Gemass Schreiben des Amts fur Gemeinden und Raumordnung
(AGR) vom 11. September 2009 ist die Variante 2a nicht rechtmassig, da bei dieser Variante der einzige
Zweck der StaBe noch in der Nichteinhaltung der Abschreibungsvorschriften gemass Gemeindeverordnung
liege. Der Stadtschreiber halt dieser Einschatzung entgegen, dass auch das blosse Halten von Immobilien
ein mit dem Gemeindegesetz vereinbarer Zweck sei. Weiter musste mit der Anpassung der HRM-
Abschreibungsvorschriften das aufsichtsrechtliche Interesse an einer abschreibungsrechtlich motivierten
Wiedereingliederung eigentlich wegfallen. Variante 2a kann damit als juristischer Grenzfall betrachtet
werden. Ohne Vertiefung der aufgeworfenen Fragen und ohne Verhandlungen mit dem AGR ist keine
eindeutige Aussage zur rechtlichen Zulassigkeit moglich.

Gesetzliche Handlungsbedarf Zustandigkeit
Vorgabe
Organisations- | OV 52 b Il: Anpassung der Organisation der Liegenschaftsverwaltung Gemeinderat
verordnung OV 54: Erganzung der neuen, zusatzlichen Tatigkeiten der
(OV) Liegenschaftsverwaltung
Organisations- | Umfassende Anpassung an die neuen Gegebenheiten. Gemeinderat
verordnung
zum Fonds-
reglement
StaBe- Reduktion des StaBe-Reglements auf die Eigentimerinnenfunktion. Stadtrat
Reglement Einrichtung direkter Entscheidwege zwischen StaBe und LV. Gemiss Einschatzung des
AGR: Gemeinde
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N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Politische Akzeptanz

Politische Einflussnahme

Gréssere Akzeptanz bei der Legislative

Stérkere und tiefgreifendere Einflussmdéglich-
keit der Politik inkl. Eingrenzung der heute
geltenden Kompetenzdelegation (Salérpolitik,
Infrastruktur, Auftrédge an Diritte etc.) fiir
heutige StaBe

Gefahr von zu grosser operativer Involvierung

Geringere Akzeptanz bei der Legislative

Politischer Einfluss konzentriert sich weit-

gehend auf strategische Aspekte ?
(Eigentiimerstrategie, Leistungsauftrag, VR- .
Einsitz etc.)

der Stadt Bern

Aufsicht durch Héherer Grad der Beaufsichtigung Geringerer Grad der Beaufsichtigung
Gemeinderat Direkterer Eingriff der Aufsichtbehérden (Kontrolle erfolgt durch Berichterstattung, ?
moglich Wahlen, Leistungsvereinbarungen, etc.) .

Bessere Ubersichtlichkeit iiber Tétigkeiten und
Ergebnisse

Finanzpolitik Kooperationen einfacher zu realisieren (z.B.
PPP-Projekte n
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Vergleich der Varianten 1 und 2a (2/4)

Stadtbauten Bern

Kernaufgabe Immobilienmanagement bzw. Bereitstellung Immobilienmanagement bzw. Bereitstellung der
der Ressource Immobilie ist mit Ausnahme der U Ressource Immobilie ist Kernaufgabe einer zu
Bestellerkompetenz keine (hoheitliche oder diesem Zweck gegriindeten Anstalt

staatsnahe) Kernaufgabe

Kundenzufriedenheit Kann nicht beurteilt werden ? Kann nicht beurteilt werden ?
| | |
Kundennutzen Langere Entscheidungswege / Durchlaufzeiten Klrzere Umsetzungszeiten (bei héherem
Orientierung der Unterhaltsplanung an Budget- U TR e S e i 0
zyklen bzw. politischen Finanzvorgaben und
weniger an fachlichen Kriterien
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N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Fiihrung

Effizienz der
Aufgabenerledigung

Organisationsgrosse

Weniger scharfe Trennung von strategischem
und operativem Geschéaft (Vermischung von
Politik und Immobilienmanagement)

Komplexere und tragere
Unternehmungsfiihrung mit aufwandigeren
Prozessen und langerer Reaktionszeiten

Schwierigere Positionierung im Immobilien-
markt (Planungsunsicherheit aufgrund
politischer Prozesse, hohe Durchlaufzeiten)

Rationellere Lésungen bei der internen
Leistungsverrechnung einfacher umsetzbar

Hoherer Anteil an Verwaltungsaufgaben

O

Strategische Fiihrung durch Fachleute und

Politik 0
Grossere und raschere unternehmerische
Beweglichkeit

Klarere Trennung von Ersteller / Besteller
(bessere ,Gewaltentrennung®)

LKonflikttrachtigere* Doppelrolle der Verwaltung
(Kunde und gleichzeitig Anstaltseigentiimerin)

Als rechtlich selbstéandige Organisation im
Immobilienmarkt bessere
Rekrutierungsmadglichkeiten von Fachpersonal
(faktisch Anstellungssicherheit der 6ffentlichen
Hand und Flexibilitat der selbstandigen
Organisation)

Effizientere Geschaftsfiihrung, schnellere Ent-
scheidungswege, einfachere Finanzprozesse

Besserer Fokus auf Kernaufgabe

O
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N
Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Personal

Kosten

Offentlich-rechtliches Personalmanagement ist
weniger flexibel

Grossere Arbeitsplatzsicherheit

Einheitliche Verwaltungskultur zwischen
Leistungserbringer und -empfanger

Risiko der sinkende Kostentransparenz

Risiko des Auseinanderfallen des zentralen
Anmietwesens (zunehmende Eigendynamik in
den Direktionen)

Grosserer Stellenbedarf bei den operativen
Management- und Supportprozessen (siehe
separate Zusammenstellung)

Fazit Variantenvergleich:

O

Variante 1 (6ff.-rechtliche Anstalt)

Hohere Flexibilitdt (im Rahmen der
Reglementsgestaltung)

Flexiblere Anstellungsbedingungen (GAV)

Unterschiedliche Kulturen zwischen
Leistungserbringer und -empfanger

Garantierte Kostentransparenz

Objektivere Kostenwahrheit (keine ,Quersub-
ventionen®)

Geringerer Stellenbedarf bei den operativen
Management- und Supportprozessen (siehe
separate Zusammenstellung)

= Die Variante ,6ffentlich-rechtliche Anstalt” ist kostenglnstiger und transparenter, die Variante
LZentralverwaltung® erlaubt eine hohere politische Einflussnahme.

O
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Fazit Varianten 1 und 2a

Stadtbauten Bern

= Die Untersuchungen haben ergeben, dass die Variante 1 (,Immobilien Stadt Bern* als offentlich-rechtliche
Anstalt (ohne Eigentumsubertragung)) rechtlich zulassig ist. Bei Variante 2a (Immobilien Stadt Bern® als
Dienststelle in der Zentralverwaltung (ohne Eigentumsubertragung)) ist die rechtliche Zulassigkeit
umstritten. Abgesehen davon werden die Erkenntnisse der ,All-in-one“-Untersuchung wie folgt erganzt:

* Im organisatorischen Bereich ergibt sich in der Variante ,Zentralverwaltung® im Vergleich zur Variante
,offentlich-rechtlliche Anstalt” ein Zusatzaufwand von 6 VZS (Zusatzlicher Koordinations-, Rapportierungs-
und Rechnungswesenaufwand infolge Trennung von Eigentumerfunktion (StaBe) und Betrieb (LV) beim
Verwaltungsvermogen. Zusatzaufwand aufgrund aufwandigerer verwaltungsinterner Prozesse
(Personalwesen, Entscheidungsprozesse etc.). Zusatzaufwand infolge starkerer Involvierung der Politik).

» |Im Personalwesen bewirkt die Variante ,Zentralverwaltung®, dass die Fachkrafte Reinigung dem AVB der
Stadt Bern unterstellt werden, was zu Widerstand der Sozialpartner fuUhren durfte.

* Im Informatikbereich gibt es keine Unterschiede zwischen den beiden Varianten.

» |Im Bereich der wiederkehrenden Kosten ergibt die Variante ,,0ffentlich-rechtliche Anstalt®* CHF 1.2 Mio.

(= 6 VZS) hohere Synergiegewinne als die Variante ,Zentralverwaltung®. Die finanziellen Auswirkungen der
Anpassungen der Anstellungsbedingungen und der Lohnstruktur sind gegenwartig nicht bezifferbar.

= Allfallige Variantenunterschiede im Bereich der einmaligen Kosten (z. B. Restrukturierungs- und
Fluktuationskosten) wurden nicht analysiert.

= Beide Aufgabentrégervarianten bedingen eine Anderung des StaBe-Reglements und damit mindestens
eine Stadtratsabstimmung. Eine Fusion der Liegenschaftsverwaltung mit der StaBe in einer Anstalt erfordert
mit grosser Wahrscheinlichkeit eine Anderung des Fondsreglements und damit eine Volksabstimmung. Bei
der Variante 2a (Dienststelle in der Zentralverwaltung ohne Vermogensruckubertragung) ist es rechtlich
unklar, ob ebenfalls eine Volksabstimmung notig wird.

= Beim Variantenvergleich mussen sowohl betriebswirtschaftliche als auch politische Faktoren bertcksichtigt
werden. Zusammenfassend kann festgestellt werden: Die Variante ,0ffentlich-rechtliche Anstalt” ist
kostengunstiger und transparenter, die Variante ,Zentralverwaltung” erlaubt eine hohere politische
Einflussnahme. Die Bewertung der beiden Varianten hangt daher von der Beurteilung dieser Faktoren ab.
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Ausgestaltung und Rahmenbedingungen der Variante 2b

Stadtbauten Bern

= Die Variante entspricht der Variante 2a (,Immobilien Stadt Bern® als Dienststelle in der Zentralverwaltung,
ohne Eigentumsubertragung), mit dem Unterschied der Ruckibernahme des Verwaltungsvermogens.

= Die Immobilien des Verwaltungsvermogen werden bei der Rucknahme zu normalem
Verwaltungsvermaogen.

= Die heutigen finanziellen Ausgabenkompetenzen StaBe werden spezialgesetzlich geregelt.
» Es wird eine neue Produktegruppe ,Immobilien Verwaltungsvermogen” geschaffen.

= Die Bewirtschaftung des Verwaltungsvermogens wird der Dienststelle Immobilien (Direktion FPI) bestehend
aus LV und StaBe angehangt.

» Das Mietkostenverrechnungsmodell (analog Rahmenvertrag) wird beibehalten.
* Die Mietkosten und weitere Kosten werden intern verrechnet (kein Geldfluss).

= Die Berechnung der finanziellen Auswirkungen basiert auf 2 Varianten (HRM 1 und (Ubergangs)-Regelung
in HRM 2).
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- - Stadt Bern
Personalwesen, Finanz- und Rechnungswesen und Informatik Stadtbauten Bern

Die Variante 2b hat die gleichen Auswirkungen wie die Variante 2a, ausser im Organisationsbereich:

- Zusatzaufwand der Variante ,Zentralverwaltung ohne Vermogensrucknahme® infolge Trennung von
Eigentumerfunktion und Betrieb beim Verwaltungsvermogen entfallt.

- Die Einflussmdglichkeiten des Stadtrats auf die operative Fuhrung des Verwaltungsvermogens
steigen.

— Diese beiden Effekte heben sich gegenseitig auf und sind somit kostenneutral.

» Personalwesen: Keine relevanten zusatzlichen Auswirkungen.
» Finanz- und Rechnungswesen: Keine relevanten zusatzlichen Auswirkungen.

» |Informatik: Keine relevanten zusatzlichen Auswirkungen.
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Variante 2b: ,,Immobilien Stadt Bern“ als Dienststelle

@ Stadt Bern
mit Eigentumsdibertragung unter HRM 1 und HRM 2 ,smdtbauten Bern

Grundsaétzliche Uberlegung zu dieser Variante
= Die Liegenschaftsverwaltung und die Stadtbauten schliessen sich zusammen
= Die Mitarbeitenden der Liegenschaftsverwaltung und der Stadtbauten sind in der Stadtverwaltung angestellt

= Samtliche Aktiven und Passiven der Stadtbauten Bern werden auf die Einwohnergemeinde Bern
ruckubertragen

= Das Fondsvermogen verbleibt in der Sonderrechnung Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik

» Die Immobilien (vormals Stadtbauten Bern) werden durch die Dienststelle ,Immobilien Stadt Bern®
bewirtschaftet und das Nettoergebnis fliesst in die Dienststellenrechnung

= Zusatzliche Abschreibungen auf dem Verwaltungsvermogen
= HRM?1: Abschreibungssatz des Anlagevermogens 10% (in StaBe heute 2%) — + 40 Mio.

=  HRMZ2: Abschreibungssatz auf Neuinvestitionen im Jahre 1 4% und Ubergangsregelung
(Anlagevermogen wird innert 12 Jahre auf Fr. 0 abgeschrieben) — + 30.9 Mio.. Bleibt in etwa
konstant wahrend der 12 Ubergangsjahre, danach sinken die Abschreibungen im 13. Jahr um ca. 22
Mio. Eine allfallige Hartefallregelung ist nicht bertcksichtigt.

= Verzinsung der gesamten uberfuhrten Immobilien zum stadtischem Zinssatz

= Aufhebung der Verbuchungsmethode der Instandsetzungsmassnahmen z. L. Laufende Rechnung
(Strategie 6 StaBe). Alle Instandsetzungsmassnahmen werden aktiviert und Uber die die Nutzungsdauer zu
<= 4% abgeschrieben.

» Das Fondsvermogen wird als Mandat durch die Dienststelle ,Immobilien Stadt Bern“ bewirtschaftet
= Dem Fondsvermogen (Sonderrechnung) werden die effektiven Bewirtschaftungskosten belastet

= Aus dem TP Organisation wird der resultierende Fusionsgewinn von Fr. 0 (Fusionsgewinn 1 Mio.,
Aufgabentragerverlust 1 Mio.) berucksichtigt.

= Ohne Berucksichtigung von einmaligen Kosten aus den anderen Teilprojekten
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Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Variante 2b: Immobilien Stadt Bern als Dienststelle
mit Eigentumsiibertragung (HRM 1)

DST Immobilien Stadt Bern Erfolgsrechnung

StaBe LV Verwaltung Bereinigunaen Total StaBe/LV

Budget 2010 Budget 2010 gung nach Bereinigung

in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Total Liegenschaftsertrag 72.7 0.0 0.0 72.7
Total Betriebsertrag 2.8 0.8 19.6 23.2
Total Liegenschaftsaufwand® ® © -47.0 0.0 -36.8 -83.8
Total Betriebsaufwand” 2 -11.5 -7.4 -13.1 -32.0
Unternehmensergebnis 16.9 -6.6 -30.2 -19.9

1) Kiinftiger Fusionsgew inn und Aufgabentrégervariante sind verrechnet
2) Hausw artschaft und Fachkréfte Reinigung

3) Verw altungshonorar fur Fonds-Mandat kostendeckend

4) Zuséatzliche Verzinsung ext. Darlehen und Dot. Kap. zu stadt. Zinssatz
5) Aufrechnen von 2% auf 10% Abschreibung

6) Aufhebung Strategie 6 StaBe und volle Aktivierung Instandsetzungsmassnahmen

Verwaltungsmandant Fonds Erfolgsrechnung

StaBe LV Verwaltung Bereiniqunaen Total StaBe/LV

Budget2010  Budget 2010 gung nach Bereinigung

in Tsd. CHF in Tsd. CHF in Tsd. CHF in Tsd. CHF
Total Liegenschaftsertrag 0.0 90.7 0.0 90.7
Total Liegenschaftsaufwand" 0.0 -52.7 6.6 -59.3
Beteiligungsertrag aus WBG 0.0 0.4 0.0 0.4
Unternehmensergebnis 0.0 38.3 -6.6 31.7
1) Verw altungshonorar fir Fonds-Mandat kostendeckend
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Stadt Bern

Stadtbauten Bern

DST Immobilien Stadt Bern Erfolgsrechnung

StaBe LV Verwaltung Bereinigunaen Total StaBe/LV

Budget 2010 Budget 2010 gung nach Bereinigung

in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF
Total Liegenschaftsertrag 72.7 0.0 0.0 72.7
Total Betriebsertrag? ¥ 2.8 0.8 19.6 23.2
Total Liegenschaftsaufwand® ® © -47.0 0.0 27.7 -74.7
Total Betriebsaufwand” 2 -11.5 -7.4 -13.1 -32.0
Unternehmensergebnis 16.9 -6.6 -21.1 -10.8

1) Kiinftiger Fusionsgew inn und Aufgabentrégervariante sind verrechnet

2) Hausw artschaft und Fachkréfte Reinigung

3) Verw altungshonorar fur Fonds-Mandat kostendeckend

4) Zuséatzliche Verzinsung ext. Darlehen und Dot. Kap. zu stadt. Zinssatz

5) Abschreibung des Anlagevermégens um 8.3% (Ubergangsregelung HRM2) und der Neuinvestitionen Jahr 1 um 4%

6) Aufhebung Strategie 6 StaBe und volle Aktivierung Instandsetzungsmassnahmen

Verwaltungsmandant Fonds Erfolgsrechnung

StaBe LV Verwaltung Bereiniqunaen Total StaBe/LV

Budget2010  Budget 2010 gung nach Bereinigung

in Tsd. CHF in Tsd. CHF in Tsd. CHF in Tsd. CHF
Total Liegenschaftsertrag 0.0 90.7 0.0 90.7
Total Liegenschaftsaufwand" 0.0 -52.7 6.6 -59.3
Beteiligungsertrag aus WBG 0.0 0.4 0.0 0.4
Unternehmensergebnis 0.0 38.3 -6.6 31.7
1) Verw altungshonorar fir Fonds-Mandat kostendeckend

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 96 Projektbericht vom 17. September 2009

der Stadt Bern



—_—
WIGGER & PARTNER
nnn CONSULTING AG

Inhaltsverzeichnis Kapitel 6 oo
(Ausgestaltung Variante 2b (Dienststelle Zentralverwaltung mit Eigentumsiibertragung)) Stadtbauten Bern
6.1 Ausgestaltung und Rahmenbedingungen der Variante 2b S. 89

6.2 Auswirkungen der Variante 2b im Bereich Organisation, Personalwesen,

Finanz- und Rechnungswesen und Informatik S. 91

6.3 Finanzielle Auswirkungen der Variante 2b S. 93

6.4 Rechtliche Auswirkungen der Variante 2b S. 97

6.5 Fazit Variante 2b S. 99
Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 97 Projektbericht vom 17. September 2009

der Stadt Bern



. . g . » WrmTQTNER
Variante 2b: Immobilien Stadt Bern als Dienststelle in der ' CONSULTING AG

N
. . . Stadt Bern

Zentralverwaltung (mit Eigentumsiibertragung) _ Stadtbauten Bern

Beurteilung der rechtlichen Zulassigkeit: Die Variante 2b ist rechtlich zulassig.

Gesetzliche Handlungsbedarf Zustandigkeit

Vorgabe

Organisations- | OV 52 b Il: Anpassung der Organisation der Liegenschaftsverwaltung Gemeinderat

verordnung OV 54: Erganzung der neuen, zusatzlichen Tatigkeiten der

(OV) Liegenschaftsverwaltung

Organisations- | Umfassende Anpassung an die neuen Gegebenheiten. Gemeinderat

verordnung

zum Fonds-

reglement

StaBe- Ersatzlose Aufhebung Stadtrat

Reglement Vermogensruckubertragung Gemeinde

(Volksabstimmung)
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Fazit Variante 2b

Stadtbauten Bern

= Die Untersuchungen haben ergeben, dass die Variante 2b (,Immobilien Stadt Bern® als Dienststelle in der
Zentralverwaltung mit Eigentumsubertragung) grundsatzlich machbar ist.

* |m organisatorischen Bereich hat die Variante 2b die gleichen Auswirkungen wie die Variante 2a,
abgesehen von 2 Punkten:

- Zusatzaufwand der Variante ,Zentralverwaltung ohne Vermogensricknahme® infolge Trennung von
EigentUmerfunktion und Betrieb beim Verwaltungsvermogen entfallt.

- Die Einflussmoglichkeiten des Stadtrats auf die operative Fuhrung des Verwaltungsvermogens
steigen.

- Diese beiden Effekte heben sich gegenseitig auf und sind somit kostenneutral.
= |Im Personalwesen und in der Informatik gibt es keine relevanten Unterschiede zur Variante 2a.
* Im Finanz- und Rechnungswesen entfallt die in Variante 2a notwendige zusatzliche Buchhaltung (Mandant).

= Es fallen markant hohere einmalige Kosten als in Variante 2a an: Grundbuchgebuhren und Notariatskosten
(Annahme analog StaBe-Grundung) CHF 1 Mio. Kosten der Liquidation der offentlich-rechtlichen Anstalt
(nicht beziffert). Kosten der Rucktransaktion Immobilien (CHF 0.8 Mio.)

= Der ,Konzerngewinn® der Stadt Bern ist massiv tiefer als in der Ist-Situation bzw. in Variante 2a:
- Reduktion um CHF 31.8 Mio. vgl. mit Ist-Situation unter HRM 1

- Reduktion um CHF 22.7 Mio. vgl. mit Ist-Situation unter HRM 2 (Hinweis: Entscheid HRM 2 auf
2010 geplant, Annahmen in Absprache mit Ch. Pfister, Stand: 14.9.09. Ohne Berucksichtigung
Hartefallregelung).

= Die Ruckfuhrung des Verwaltungsvermogens von StaBe in die Stadt Bern erfordert zudem eine
Volksabstimmung.
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Rahmenbedingungen

Stadtbauten Bern

= Rechtlicher und organisatorischer Status quo (keine organisatorische Zusammenlegung von Teilbereichen).
» Gleiche strategische Vorgaben wie heute.

» Gleicher Leistungsumfang wie heute.

= Gleiche Eigenfertigungstiefe wie heute.

» Keine Berucksichtigung von allfallig vorhandenem internem Optimierungspotential.

= Die uneingeschrankte Bereitschaft zur konstruktiven Zusammenarbeit zwischen den beiden
Organisationseinheiten ist eine Muss-Bedingung fur die erfolgreiche Umsetzung dieser Variante. Die
Voraussetzungen fur diese enge und positive Zusammenarbeit wurde mit der Kooperationsvereinbarung
vom 5.4.2006 gelegt, beide Geschaftsleitungen bekraftigten anlasslich des Treffens von Ende Januar 2008
in Gstaad ihren diesbezuglichen Willen
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Raumliche Zusammenlegung

Stadtbauten Bern

« Zentrale Massnahme fur die erfolgreiche Umsetzung der Variante ,Ist optimiert”® ist die moglichst nahe,
raumliche Zusammenfuhrung der Liegenschaftsverwaltung und von Stadtbauten im gleichen Gebaude.

. Vorteile:

« Besserer, schnellerer und effizienterer Kontakt und Informationsaus-tausch auf formeller (z.B.
regelmassige Koordinationssitzungen, Umsetzung der gegenseitige Mandatierung) und informeller
Ebene (z.B. gegenseitigen Ab- bzw. Ricksprachen im Tagesgeschaft, vermehrte Pausen- und
,Korridor“-Gesprache)

+ Gemeinsamer Empfang und Anlaufstelle mit besserer Kontakther-stellung

+ Gemeinsame physische Wissensbibliothek (Fachliteratur, Gesetze, Normen)
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Optimierungspotenzial

Stadtbauten Bern

Synergiepotenzial:

« Aufbau und Pflege von Spezialistenwissen, das Uber eine grossere Menge (Portfolio, Personal) genutzt
werden kann

» Aufbau eines systematischen Wissensmanagements ist lohnender
+ Bessere Koordination bei der Beschaffung von externem Fachwissen

«  Bestmogliche Reduktion von Doppelauftritten im Immobilienmarkt und Doppelvertretungen in
Kommissionen und Organen

« Einsparungen mit einer gleichen Informatiklosung abhangig von der technischen Entwicklung zum
Zeitpunkt einer Ersatzevaluation

« Kein offensichtliches Stelleneinsparungspotenzial vorhanden (bei ortlicher Zusammenlegung zu prufen,
z.B. Empfang)!
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Allgemeine Auswirkungen (1/5)

Stadtbauten Bern

Spezialisierungseffekte:

+ Gegenseitige Bereitstellung von Leistungen mit Kernkompetenzen, welche in den beiden getrennten
Organisationen nicht beidseits vorhanden sind:

+ Kenntnisse des Mietflachenmarkts (Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe) als Vermieter
(Kernkompetenz Liegenschaftsverwaltung)

* Integrale Facility-Management-Dienstleistungen (Kernkompetenz Stadtbauten)
* Hauswart- und Reinigungsleistungen in Allgemein- und Mietflachen
» Technische Betriebsfuhrung bei umfangreichen und komplexen gebaudetechnischen Anlagen

» Massnahme:

» Gegenseitige Mandatierung
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Allgemeine Auswirkungen (2/5)

Stadtbauten Bern

Abbau von Abgrenzungs- und Schnittstellenproblemen (1/2):
«  Klarer und einheitlicher Auftritt gegen aussen (Markt) und innen (Stadt)

» Massnahmen:

* Gemeinsamer virtueller Auftritt (Internet, evtl. mit neuer Dach-marke)

» Abstimmung der Kommunikationsmassnahmen (z.B. gemein-samer Versand der
Geschaftsberichte)

* Gemeinsamer Empfang inkl. gleiche Telefon- und Faxnummern
+  Weniger strategische Reibungsverluste, Gefahr von nicht stringenten Entscheiden geringer

» Massnahme:

» Engere Absprache auf strategischer Ebene
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Allgemeine Auswirkungen (3/95)

Stadtbauten Bern

Abbau von Abgrenzungs- und Schnittstellenproblemen (2/2):
*  Weniger Zuscheidungsprobleme bei den zum Teil eng ineinander greifenden Portfolios vorhanden

» Massnahme:

» Engere Absprache auf operativer Ebene

+ Gemeinsame objektspezifische Datenbanken bzw. gegenseitige, umfassendere
Zugriffsberechtigungen (analog GIS im Intranet)

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 109 Projektbericht vom 17. September 2009
der Stadt Bern



—
WIGGER & PARTNER
nnnn CONSULTING AG

Allgemeine Auswirkungen (4/5)

Stadtbauten Bern

Dienstleistungsqualitat:

« Besser zu koordinierende interne und externe Kundenbetreuung inkl. schnellere und bessere
Bedurfnisabklarung

» Massnahme:

* Gemeinsamer virtueller Auftritt

+ Gemeinsamer Empfang

Vorstudie zur ,All-in-one“-Lésung des Immobilienmanagements Seite 110 Projektbericht vom 17. September 2009
der Stadt Bern



_—
WIGGER & PARTNER
. CONSULTING AG

Allgemeine Auswirkungen (5/5)

Stadtbauten Bern

Aussenwirkung:

« Das fur aussenstehende Betrachter unverstandliche Immobilienmanagement der Stadt Bern mit zwei
separaten Organisationseinheiten wird verbessert, was zu einer klareren und besseren Aussenwirkung
und Wahrnehmung bzw. zu einer Imageverbesserung fuhrt.

» Massnahme:

* Gemeinsamer virtueller Auftritt

+ Gemeinsamer Empfang
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Auswirkungen der Variante 3 im Personalwesen,
L] - %) Stadt Bern
Finanz- und Rechnungswesen und Informatik . Stadtbauten Bern

Bereich Personalwesen:
- Weiterfuhrung Diskussion Dienstleistungsauftrag Hauswartschaften LV an StaBe

- Keine weitere Optimierung; Weiterfuhrung Wissensaustausch und Zusammenarbeit mit
Personalamt.

= Bereich Finanz- und Rechnungswesen

- Keine weitere Optimierung; Weiterfuhrung Wissensaustausch und Zusammenarbeit.

= Bereich Informatik:

- Keine weitere Optimierung, Zusammenarbeit mit ID beibehalten, WeiterfUuhrung Zusammenarbeit
bei Evaluationen Rlucksprache StaBe/LV

- Ziel der Informatikdienste ist eine moglichst identische Softwarenutzung von StaBe und LV, dies
kommt fur LV und StaBe jedoch nur bei kunftig notwendigen Neubeschaffungen/Ablosungen zum
Tragen, da heutige Systemabldosungen mit erheblichen Mehrkosten verbunden waren und somit
keine Optimierung im Rahmen des Projektauftrages darstellen.
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Finanzielle Auswirkungen der Variante 3

Stadtbauten Bern

* Finanzielle Auswirkungen der Variante 3 (,,Ist-optimiert®):

- Einmalige Kosten: Kosten der raumlichen Zusammenlegung (nicht beziffert)

- Wiederkehrende Kosten: Gegenwartig keine bezifferbaren Synergiegewinne (im Rahmen einer
ortlichen Zusammenlegung naher zu Uberprifen).
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CONSULTING AG

Rechtliche Auswirkungen der Variante 3

Stadtbauten Bern

= Variante 3 (,Ist-optimiert®) erfordert keine rechtlichen Anpassungen.
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Fazit Variante 3 (,,Ist-optimiert®)

Stadtbauten Bern

= Die Untersuchungen haben ergeben, dass eine ,Ist-optimiert“-Losung grundsatzlich machbar ist. (Dem
Projektauftrag entsprechend umfasst diese Variante weder die organisatorische Zusammenlegung von
Teilbereichen noch das Ausschdpfen von internen Optimierungspotentialen).

» |m organisatorischen Bereich bestehen unter der Voraussetzung einer raumlichen Zusammenlegung von
LV / StaBe Optimierungspotentiale in den Bereichen Informationsaustausch und Koordination auf formeller
und informeller Ebene, gemeinsamer Empfang, gemeinsamer Internet-Auftritt , gegenseitige Mandatierung
und beim Aufbau eines gemeinsamen Wissensmanagements.

» Daraus entstehen analog der Variante ,All-in-one® Spezialisierungseffekte, ein Abbau von Abgrenzungs-
und Schnittstellenproblemen, eine Erhéhung der Dienstleistungsqualitat und ein einheitlicherer Auftritt
gegen Aussen. Es entsteht jedoch kein quantifizierbares Synergiepotential (im Rahmen einer ortlichen
Zusammenlegung naher zu Uberprufen). Zudem ist zu bericksichtigen, dass ein Teil der aufgefuhrten
Massnahmen bereits im Zusammenarbeitsvertrag von LV und StaBe aus dem Jahr 2006 vereinbart worden
sind.

» |Im Personalwesen sind keine weiteren relevanten Optimierungsmassnahmen vorhanden.

Im informatikbereich sind keine Kurarlbug relevanten Oplll uerungspoter tiaie vorhanden. Bei KUHILIg
notwendigen Neuanschaffungen/Ablésungen sollte jedoch eine mdglichst identische Softwarenutzung

angestrebt werden.

e — | Iy O . L

= |m Bereich der einmaligen Kosten fallen die Kosten der raumlichen Zusammenlegung an.

= |Im Bereich der wiederkehrenden Kosten fallen keine bezifferbaren Synergiegewinne an (im Rahmen einer
ortlichen Zusammenlegung naher zu Uberprafen).

= Rechtliche Anpassungen sind nicht erforderlich.
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Variantenvergleich in den Bereichen Organisation,
- - NG Stadt Bern
Personalwesen, Finanz- und Rechnungswesen, Informatik ~stadtbauten Bern

Vergleich der Varianten 1, 2a und 2b:

» Organisation: Die organisatorische Ausgestaltung der Varianten 1, 2a und 2b ist identisch. Die Variante 1
(,Offentlich-rechtliche Anstalt®) ist jedoch kostengunstiger und transparenter, wahrend die Varianten 2a und
2b (,Zentralverwaltung®) eine hohere politische Einflussnahme erlauben. Dadurch entsteht in den Varianten
2a und 2b ein Zusatzaufwand von 6 VZS.

» Personalwesen: Unterschiedliche Anstellungsbedingungen in den Varianten 1 (GAV) und 2a/2b (PVO bzw.
AVB). Insbesondere werden in Variante 2a und 2b die Fachkrafte Reinigung dem AVB der Stadt Bern
unterstellt werden, was zu Widerstand der Sozialpartner fuhren durfte.

» Finanz- und Rechnungswesen: \Wichtigster Unterschied zwischen den Varianten 1, 2a und 2b ist die
Notwendigkeit einer zusatzlichen Buchhaltung (Mandant) in Variante 2a.

= Informatik: Der Informatikbereich ist variantenneutral.

Hinweis zur Variante 3 (,,Ist-optimiert*):

» Die heutigen Organisationen bleiben bestehen. Es erfolgt auch keine Zusammenlegung von Teilbereichen.
Im organisatorischen Bereich bestehen jedoch unter der Voraussetzung einer raumlichen Zusammenlegung
von LV / StaBe Optimierungspotentiale in den Bereichen Informationsaustausch und Koordination auf
formeller und informeller Ebene, gemeinsamer Empfang, gemeinsamer Internet-Auftritt , gegenseitige
Mandatierung und beim Aufbau eines gemeinsamen Wissensmanagements.

» |Im Personalwesen, Finanz- und Rechnungswesen sowie der Informatik sind keine kurzfristig relevanten
Optimierungspotentiale vorhanden.
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Zusammenfassung der Ergebnisse Varianten 1/2a/2b

Stadtbauten Bern

Vorstudie All in One IST All in One All in One Variante 2b Variante 2b
"Anstalt” Zentralverwaltung Zentralverwaltung Zentralverwaltung
ohne Vermdgensibertrag mit Vermbgensubertrag mit Vermbgensubertrag
Betrdge in Mio. CHF (Var.1) (Var. 2a) (Var. 2b HRM1) (Var. 2b HRM2)

offentlich-rechtliche Anstalt
(als Betrieb) 16.9 18.1

offentlich-rechtliche Anstalt
(als Gefass fiir Immobilien) 16.9

Verwaltung Mandant Fonds

(Sonderrechnung Fonds) 31.7 31.7 31.7 31.7 31.7
Dienststelle
"Immobilien Stadt Bern" 0.0 -19.9 -10.8

Konsolidierungskorrektur
(Zinsdifferenz wird neutralisiert) 0.0 0.0 0.0 5.0 5.0

"Konzerngewinn"
Stadt Bern 48.6 49.8 48.6 16.8 25.9

Verwaltung Mandant Fonds
(Sonderrechnung Fonds) -31.7 -31.7 -31.7 -31.7 -31.7

Gewinn/Verlust
steuerfinanzierter Haushalt 16.9 18.1 16.9 -14.9 -5.8
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Zusammenfassung der Variantenunterschiede
- %) Stadt Bern
auf Stufe Konzerngewinn stadtbauten Bern

» |ST zu Variante 1 + CHF 1.2 Mio. (All in one Anstalt + Verwaltungsmandat Fonds)
- Fusionsgewinn gemass TP Organisation CHF 1 Mio. (-5 Stellen a CHF 0.2 Mio.)
- Aufgabentragervarianten Gewinn TP Organisation CHF 0.2 Mio. (-1 Stelle a CHF 0.2 Mio.)

= |ST zu Variante 2a 0 Mio. (All in one Zentralverwaltung + Verwaltungsmandate Fonds + Stabe, ohne
Eigentumsubertragung)

- Fusionsgewinn gemass TP Organisation CHF 1 Mio. (-5 Stellen a CHF 0.2 Mio.)
- Aufgabentragervarianten-Verlust TP Organisation CHF 1.0 Mio. (+5 Stelle a CHF 0.2 Mio.)

= |ST zu Variante 2b (HRM1) - CHF 31.8 Mio. (All in one Zentralverwaltung + Verwaltungsmandat Fonds, mit
Eigentumsubertragung)

- Fusionsgewinn gemass TP Organisation CHF 1 Mio. (-5 Stellen a CHF 0.2 Mio.)
- Aufgabentragervarianten Verlust TP Organisation CHF 1.0 Mio. (+5 Stelle a CHF 0.2 Mio.)
- Zusatzliche Abschreibungen (HRM1 10%) CHF 40.0 Mio.

- Zusatzliche Zinsen CHF 5.0 Mio. werden durch Konsolidierungskorrektur wieder bereinigt; da bei
der Finanzverwaltung ein Ertrag in derselben HOhe entsteht.

- Aufhebung Aktivierung Instandsetzungsmassnahmen (Strategie 6) CHF 8.2 Mio.
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Zusammenfassung der Variantenunterschiede
- %) Stadt Bern
auf Stufe Konzerngewinn Stadtbauten Bern

» |IST zu Variante 2b (HRM2 *) - CHF 22.7 Mio. (All in one Zentralverwaltung + Verwaltungsmandat Fonds,
mit Eigentumsubertragung)
— Fusionsgewinn gemass TP Organisation CHF 1 Mio. (-5 Stellen a CHF 0.2 Mio.)
- Aufgabentragervarianten Verlust TP Organisation CHF 1.0 Mio. (+5 Stelle a CHF 0.2 Mio.)

— Zusétzliche Abschreibungen (Ubergangsregelung HRM2: Anlagewert in 12 Jahren abgeschrieben)
CHF 29.7 Mio.

- Zusatzliche Abschreibungen Investitionen Jahr 1(HRM2 4%) CHF 1.2 Mio. (um diesen Betrag erhohen
sich die jahrlichen Abschreibungen bei gleichbleibenden Neuinvestitionen von CHF 30 Mio. )

— Zusatzliche Zinsen CHF 5.0 Mio. werden durch Konsolidierungskorrektur wieder bereinigt; da bei der
Finanzverwaltung ein Ertrag in derselben Hohe entsteht.

- Aufhebung Aktivierung Instandsetzungsmassnahmen (Strategie 6) CHF 8.2 Mio.

» Entscheid HRM 2 auf 2010 geplant, Annahmen in Absprache mit Ch. Pfister (Projektgruppenmitglied HRM2), Stand
14.9.09. Ohne Beriicksichtigung Hértefallregelung.

» Hinweis: Variante 3 (,Ist-optimiert®) entspricht in ihren finanziellen Auswirkungen der Ist-Situation.
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Momentan nicht berucksichtigte Fusionskosten

Stadtbauten Bern

» Anpassungskosten EDV einmalig in den Varianten 1 und 2 (z. B. Investitionskosten und zusatzliche
Lizenzen etc.) ohne Umsysteme < CHF 0.5 Mio.

= Fluktuationskosten
» Reorganisationsaufwand (intern und extern)

= Steuerliche Auswirkungen (Handanderungssteuern und Grundbuchgebuthren) nur Variante 2b

- Handanderungsgebuhren (Annahme Ruling analog StaBe Grundung): CHF O
- Grundbuchgebulhren und Notariatskosten (Annahme analog StaBe Grindung): CHF 1 Mio.

= Kosten in Zusammenhang mit der Liquidation der Anstalt StaBe (nur Variante 2b)

» Kosten der Rucktransaktion Immobilien CHF 0.8 Mio. (nur Variante 2b).
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Rechtlicher Vergleich

Stadtbauten Bern

Rechtlicher Vergleich der Varianten 1, 2a und 2b:
» Rechtliche Zulassigkeit:
— Rechtlich sind die Varianten 1 und die Variante 2b zulassig.

— Variante 2a ist ein juristischer Grenzfall. Ohne Vertiefung der aufgeworfenen Fragen und ohne
Verhandlungen mit dem AGR ist keine eindeutige Aussage zur rechtlichen Zulassigkeit moglich.

» Anzupassende gesetzliche Grundlagen und Zustandigkeiten:

= Rechtlich gesehen bedingen die Varianten 1, 2a und 2b eine Anderung des StaBe-Reglements und
damit mindestens eine Stadtratsabstimmung.

= Eine Fusion der Liegenschaftsverwaltung mit der StaBe in einer Anstalt (Variante 1) wlrde mit grosser
Wahrscheinlichkeit eine Anderung des Fondsreglements und damit eine Volksabstimmung bedingen.
Bei der Variante 2a (Dienststelle in der Zentralverwaltung ohne Vermogensrickubertragung) ist es
rechtlich unklar, ob ebenfalls eine Volksabstimmung notig wird. Die Notwendigkeit einer
Volksabstimmung besteht zudem, falls das Verwaltungsvermogen von der StaBe in die
Zentralverwaltung zuruck gefuhrt werden soll (Variante 2b).

Hinweis zur Variante 3 (,,Ist-optimiert*):
» Variante 3 erfordert keine rechtlichen Anpassungen.
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Gesamtvergleich und -bewertung der Varianten

Stadtbauten Bern

= Die Untersuchungen haben ergeben, dass eine ,All-in-one“-Losung grundsatzlich sinnvoll ist. Eine
Anstaltslosung (Variante 1) ist effizienter und transparenter, wahrend eine Dienststelle in der
Zentralverwaltung (Varianten 2a und 2b) einen hoheren politischen Einfluss (auch auf das operative
Geschaft) zur Folge hat. Man kann sich fragen, ob die Immobilienbewirtschaftung zum Kerngeschaft der
Zentralverwaltung gehort. Das Kernteam beurteilt aus finanzieller und organisatorischer Sicht eine ,All-in-
one“-Losung ausserhalb der Kernverwaltung (Variante 1) als vorteilhafter.

= Bei der Variante Zentralverwaltung ohne Eigentumsubertragung (Variante 2a) ist zudem die rechtliche
Zulassigkeit umstritten. Und bei der Variante Zentralverwaltung mit Eigentumstbertragung (Variante 2b)
sinkt der ,Konzerngewinn“ der Stadt Bern um rund CHF 23 Mio. (Ubergangsregelung HRM 2, Stand
14.9.2009. Ohne Hartefallregelung).

» Andererseits haben alle ,All-in-one“-Losungen (Varianten 1, 2a und 2b) hohe (nicht quantifizierte) einmalige
Kosten zur Folge. Zudem wirden die von LV und (insbesondere) StaBe in den letzten Jahren geleisteten

Aufbauarbeiten und die damit verbundenen immateriellen Werte (Mitarbeitermotivation,
Unternehmenskultur, Prozessroutine etc.) zunichte gemacht.

= Demgegenuber hat die Variante Ist-optimiert (Variante 3) einerseits relativ geringe Optimierungseffekte zur
Folge, andererseits aber auch die mit Abstand geringsten einmaligen Kosten und Risiken aller Modelle und
lasst zudem alle Optionen fur eine schrittweise Integration der beiden Organisationen offen.
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FaZit Stadt Bern

Stadtbauten Bern

Fazit Kernteam:

Die ,All-in-one“-Losung in der offentlich-rechtlichen Anstalt als Aufgabentrager (Variante 1) und somit die
Bundelung der Kernkompetenz Immobilien in einem eigenen dafur gegrundeten Unternehmen der Stadt
Bern ist aufgrund des vorliegenden Berichts machbar.

Auch die Optimierung der heutigen organisatorischen Losung (Variante 3) konnte vorteilhaft umgesetzt
werden.

Zum heutigen Zeitpunkt sollten die Varianten Dienststelle in der Zentralverwaltung mit bzw. ohne
Eigentumsubertragung (Varianten 2a bzw. 2b) aufgrund der rechtlichen Unsicherheiten bzw. der stark
negativen finanziellen Folgen, der kurzen Lebensdauer und der erst aufgebauten Organisation StaBe nicht
weiter verfolgt werden.

Fazit Lenkungsausschuss:

Der Lenkungsausschuss stimmt der Beurteilung der Varianten 1 und 3 zu.

Bei den Varianten 2a und 2b ist je nach Gewichtung der Faktoren ,politische Einflussnahme®, ,rechtliche
Zulassigkeit® und ,finanzielle Auswirkungen® auch eine Weiterverfolgung moglich.

Sofern die Variante ,Zentralverwaltung” weiterverfolgt werden soll, empfiehlt sich die konsequente
Ruckfuhrung von StaBe inklusive Eigentum (Variante 2b), anstelle der komplizierten und rechtlich
fragwurdigen Losung der Trennung von Eigentum und Betrieb (Variante 2a).

Zudem ist zu berucksichtigen, dass die Varianten 1, 2a und 2b eine Anpassung der Reglemente erfordern
und damit auch die heute bestehenden Kompetenzordnungen in Frage gestellt werden konnten.
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