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Alexandre Schmidt

Vorwort

Die Handlungsfreiheit bei den Immobilien erhéhen, be-
stehende Immobilienwerte erhalten und neue schaffen
sowie einen aktiven Beitrag an die stadtische Boden- und
Wohnbaupolitik leisten: Dies waren unter anderem die
Ziele bei der Griindung des Fonds fiir Boden- und Wohn-
baupolitik (Fonds) vor dreissig Jahren. Wie sieht die Bilanz
des schweizweit einmaligen Fondsmodells nach drei Jahr-
zehnten aus?

Unbestrittenermassen hat der Fonds sehr viel erreicht:
Das stadtische Immobilienportfolio wurde konsolidiert,
die Immobilienbewirtschaftung professionalisiert und
mit Arealentwicklungen, Sanierungen oder Neubauten
hat der Fonds einen positiven Beitrag zur Stadtentwick-
lung geleistet. Finanziell steht der Fonds dabei heute auf
einem gesunden Fundament. So sind anstehende Investi-
tionen grosstenteils vorfinanziert und die Abgabe an den
steuerfinanzierten Haushalt konnte innerhalb einer Deka-
de auf zuletzt rund 25.7 Mio. Franken mehr als verdoppelt
werden —notabene ohne die nachhaltige Entwicklung des
Fonds zu gefahrden.

Neben dem Positiven gab es in der Geschichte des Fonds,
wie zumeist in Biografien, auch Negatives. Einzelne Fonds-
projekte hatten einen schweren Stand und zuletzt schlug
der Berner Mietskandal national Wellen.

Dem Fonds gehoéren rund 2000 der etwa 75000 Woh-
nungen in der Stadt Bern. Der Fonds leistet einen Beitrag
an ein Wohnangebot, das allen Einkommens- und Alters-

gruppen dient und vielféltige Wohnbeddrfnisse abdeckt.
Weil die |deen zum idealen Wohnangebot verschieden
sind, ist diese Aufgabe anspruchsvoll. Immobilien sind
ein Top-Thema der stadtischen Politik, die zu berlck-
sichtigenden Interessen nicht durchwegs unter einen
Hut zu bringen. In diesem Umfeld schlagt sich der Fonds
wahrhaft gut.

Unter dem Strich hat sich der Fonds klar bewéhrt, weil er
in einem wichtigen stadtischen Handlungsfeld bendtigte
Spielrdume schafft und es ihm in den letzten dreissig Jah-
ren gelungen ist, sich schrittweise zu etablieren. Ich bin
zuversichtlich, dass der Fonds fir die Zukunft gerlstet ist.

Alexandre Schmidt

Direktor fur Finanzen, Personal und Informatik
Président der Betriebskommission des Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik



Fernand Raval

Vorwort

Der Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik konnte im Be-
richtsjahr auf dreissig Jahre bewegte Geschichte zurlck-
blicken. Dreissig Jahre sind innerhalb eines Menschen-
lebens eine beachtliche Zeitspanne, im geschichtlichen
Kollektivgedachtnis jedoch kaum erwahnenswert — und
wohl wenige von uns hatten aus dem Stegreif sagen kon-
nen, dass nachfolgende Ereignisse vor dreissig Jahren
stattgefunden haben:

Kurt Furgler wird zum dritten Mal

Bundesprasident der Schweiz.

Michail Gorbatschow wird Generalsekretar der KPdSU.
— Die Schweiz fihrt die Autobahn-Vignette ein.

— YB wurde im Folgejahr letztmalig Schweizer
Fussballmeister.

Gerade politisch bedeutende Gegebenheiten erschei-
nen wie Ereignisse aus einer anderen Epoche, obwohl
sie lediglich dreissig Jahre zurlckliegen. Zum einen gab
es Weltbewegendes, andere Ereignisse bleiben Fuss-
noten der Weltgeschichte. Und irgendwo dazwischen
war da noch was im Jahr 1985: Der stadtische Fonds
fir Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds) wird gegrindet
und die Mitglieder der Betriebskommission treffen sich
am 19. April 1985 um 14 Uhr im Biro des damaligen
Liegenschaftsverwalters an der Junkerngasse 32 zu
der konstituierenden Sitzung. Auch wenn dies wahrlich
nicht als Weltbewegendes anzusehen ist, so ist es aber
fir die Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern eine
entscheidende Wegmarke und durchaus auch politisch
von lokaler Bedeutung. Mit der Grindung des Fonds,
die 1984 in einer Stadtberner Volksabstimmung gutge-
heissen wurde, haben es findige und vorausschauende
Politikerinnen und Politiker ermaoglicht, eine aktive und
dauerhafte kommunale Boden- und Wohnbaupolitik
mit einer, wenn auch hart erkédmpften, soliden Finan-
zierungsgrundlage zu initialisieren.

Als Leiter von Immobilien Stadt Bern, die im Auftrag des
Fonds das Immobilienportfolio des Finanzvermdégens be-
wirtschaftet, bin ich der festen Uberzeugung, dass der
Fonds eine zentrale Funktion in der stadtischen \Wohn-
baupolitik wahrnimmt, indem er im Rahmen seiner Még-
lichkeiten unabléassig daran arbeitet, in einem komplexen
politischen Umfeld den Wohn- und Arbeitsstandort Bern
zu starken. Dabei sind Rickschlage oder Verzogerungen
nicht zu vermeiden, am Ende des Tages jedoch zahlen
die Resultate. Und hier kann der Fonds punkten mit pra-
genden Projekten wie dem Ersatzneubau Stéckacker
Sud, dem Entwicklungsschwerpunkt WankdorfCity oder
mit der Gesamtiberbauung Briinnen, um nur einige von
ihnen exemplarisch hervorzuheben. Solch bauliche Mei-
lensteine sind ungemein wertvoll fir eine lebendige und
lebenswerte Stadt.

Der Fonds ist heute mit einem Portfolio, das eine Bilanz-
summe von rund 1.4 Mia. Franken aufweist, ein gesundes
Immobilien«-Unternehmen», das durchaus in der Branche
Beachtung findet.

Mit einem motivierten und gut ausgebildeten Team im
Ricken féllt es mir nicht schwer zu versprechen, dass
wir auch kiinftig entschlossen und engagiert voranschrei-
ten werden!

Fernand Raval
Leiter Immobilien Stadt Bern



Geschiiftsbericht 2015 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

Das Jahr
in Kiirze - eine
Auswahl

Januar

Mdrz

Der Gemeinderat hat sich zu Gunsten der
Wohnbauférderung zum Ziel gesetzt, die
Gebiete Viererfeld und Mittelfeld bis zum
Ende der Legislatur 2016 ein- bzw. umzuzo-
nen. Die Betriebskommission des Fonds fir
Boden- und Wohnbaupolitik genehmigt die
Mehrwertvereinbarungen betreffend Vierer-
feld und Mittelfeld.

April

Mit dem Ziel, der Gastronomie auf der Minster-
plattform neue Impulse zu verleihen, wurde das
Plattform-Café durch Immobilien Stadt Bern im
Auftrag des Fonds flir Boden- und Wohnbaupo-
litik im Jahr 2014 6ffentlich zur Neuvermietung
ausgeschrieben. Die Einstein Kaffee AG, die
unter 22 Bewerber/-innen den Zuschlag erhielt,
flhrt nun das Plattform-Café seit April 2015
unter dem Label «Einstein au jardin».

Mai
Die Betriebskommission des Fonds fiir Boden- und
Wohnbaupolitik hat Anfang 2015 entschieden, alle
sechs zur Verfligung stehenden Baufelder des
Areals Warmbachliweg-GUterstrasse unter
gemeinnitzigen Wohnbautragern auszu-
schreiben und im Baurecht abzugeben.

Im Rahmen einer Informations-
veranstaltung erhalten die
interessierten gemeinnt-

zigen Wohnbaugenos-

senschaften die ver-
gaberelevanten
Unterlagen.

Das Jahr in Kiirze - eine Auswahl

Juni

Die Betriebskommission des Fonds fir Bo-
den- und Wohnbaupolitik genehmigt den Bau-
kredit zum Einbau von drei Wohnungen in der
Liegenschaft Aarstrasse 62, 66. Damit kann
das Potenzial des Gebéaudes, das sich seit
1936 in stadtischem Besitz befindet und be-
reits in den Jahren 2007/08 aussen umfas-
send saniert wurde, ausgeschopft werden.
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November

Die Stimmberechtigten der Stadt Bern stim-
men am 15. November 2015 der Abgabe des
Projektes «barn ost» im Baurecht mit einem
Ja-Stimmenanteil von fast 78% zu. Auf dem
Areal des alten Tramdepots Burgernziel wer-
den in den nachsten Jahren rund 110 Woh-
nungen mit Dienstleistungs- und Gewerbefla-
chen entstehen.

W
\ o

September

Fir die umsichtige Sanierung und den zielbe-
wussten Umbau der Liegenschaft Jurastrasse
59 erhalt der Fonds fur Boden- und Wohnbau-
politik den «ATU Prix» der Stiftung Auszeich-
nung Berner Baukultur sowie eine «Aner-
kennung Region Mitte» des Prix Lignum, der
den innovativen, hochwertigen und zukunfts-
weisenden Einsatz von Holz in Bauwerken, im
Innenausbau, bei Mdbeln und kiinstlerischen
Arbeiten auszeichnet.

Dezember

September

Das Tierparkrestaurant Dahlholzli gehort zu
den beliebtesten stadtischen Gastronomie-
betrieben, weist jedoch grosseren Erneue-
rungsbedarf auf. Zur Modernisierung und Er-
weiterung startet der Fonds fir Boden- und
Wohnbaupolitik einen Architekturwettbewerb
fir Generalplanungsteams.

Der von der Stadt Bern erstellte Ersatzneubau
Stéckacker Stid wird nach den Nachhaltigkeits-
kriterien von MINERGIE-P-ECO erstellt und
wurde als erste Uberbauung im Kanton Bern
mit dem Label 2000-Watt-Areal ausgezeich-
net. Die Uberbauung wird in drei Etappen rea-
lisiert. Die Wohneinheiten der ersten Etappe
sind im Sommer 2016 bezugsbereit, die Erst-
vermietung fur alle drei Etappen wird jedoch
zeitgleich im Dezember 2015 lanciert.

Dezember
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Finanzkennzahlen

in CHF

Jahresergebnis

17675200.36

Fonds 2015: Die Kurziibersicht

Ergebnisse der Produktegruppen

in CHF

Anlagevermogen

in % Ertrag Ertragin % Aufwand Ordentlicher EBIT
davon wurden zugewiesen:
Wohnliegenschaften 36.2 18941895.41 33.9 7978186.37 10963709.04
an den Erneuerungsfonds 12575200.36
Geschéftsliegenschaften 35.9 22497628.27 40.3 8131277.38 14366350.89
an den Subventionsfonds 2500000.00
Landwirtschaft 1.4 217243.73 0.4 434734.41 -217490.68
an den Innovationsfonds 2600000.00
Baurechte 26.0 13820563.65 24.8 2221497.87 11599065.78
Anlagevermogen 19253502306.12 Dienstleistungen fir Dritte Aus der Veryvaltuﬁgstétigkeit far Drittg (grossmehrheitlich Gesellschaften mit lsltédtische( Beteili-
gung) resultieren insgesamt Honorareinnahmen von CHF 494 302.38 und anteilige Gemeinkosten
Dotationskapital 342980235.62 von CHF 422468.88 innerhalb der Fondsrechnung.
Neubewertungsreserve 363711352.72 Dienstleistungen fiir Behorden Die Aufwendungen fir die Behordentatigkeit beliefen sich im Berichtsjahr auf CHF 565991.27.
Verzinsung Fondskapital 2.85% (Abgabe an die Stadt) 25693203.00
Verkehrswerte Liegenschaften (exkl. Anlagen im Bau) 1180104651.85 Marktwerte in CHF
Erfolg vor Verzinsung an die Stadt 43368403.36
getétigte Investitionen inkl. Instandhaltung und -setzung 59249458.34 Wohnliegenschaften 429610683.16
Wohnsiedlungen (1912-1924) 91741307.00
. Wohnsiedlungen (1943-1949) 67930965.00
Produktekennzahlen in %
Wohnsiedlungen (ab 1950) 34847723.70
Nettorendite fiir die Teilportfolios Einzelliegenschaften 235090687.46
Wohnliegenschaften 2.55
. Geschaftsliegenschaften gesamt 390473095.86
Geschéaftsliegenschaften 3.68
Wohn- und Geschéftshauser 94480572.92
Instandhaltungsquote fiir die Teilportfolios Industrie- und Gewerbeliegenschaften 295992522.94
Wohnliegenschaften 18.17
) Landwirtschaft gesamt 16159269.40
Geschéaftsliegenschaften 12.15
Landwirtschaftliche Heimwesen 5657000.15
Instandsetzungsquote fiir die Teilportfolios Landwirtschaftliche Grundsttcke 10502269.25
Wohnliegenschaften 9.96
. Baurechte gesamt 308377455.45
Geschéaftsliegenschaften 10.67
Baurechte zu Wohnbauzwecken 106193328.00
Uibrige Baurechte 202184127.45
iibrige Baugrundstiicke 35484 147.98

Baulandparzellen und tbrige Parzellen 35484147.98
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Personalkennzahlen Immobilien Stadt Bern
Geschéftsleitungsmitglieder 8
Mitarbeitende Verwaltung 86
Hauswartschaften 97
Heizwarte 28
Fachkrédfte Reinigung 268
Auszubildende 5
Betriebskennzahlen
Vertragswesen Immobilienmanagement Fondsvermégen & Portfoliomanagement
Fonds/
Gemeindeeigene Gemietete
Objekte Objekte
Wohnungsmietvertrdge 1884 526
- davon im Segment «Glinstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien» 443 0
- davon WEG-Mietvertrdge 428 13
Geschaftsmietvertrage 404 18
Umsatzmietvertréage 29 0
Parkplatz- und Garagenmietvertrage 319 258
Baurechtsvertrage * 410 0
Pachtvertrage 86 0
* bis 2014 wurden die Baurechtsliegenschaften (Bodenparzellen) erfasst;
seither werden lediglich die Vertrdge ausgewiesen.

Betriebs-
kennzahlen
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Hauswartschaften 97

Fachkrafte Reinigung 268
Mitarbeitende Verwaltung 86
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Heizwarte 28
Auszubildende 5
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30 Jahre Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

«In der Gemeindeabstimmung vom 20.
Mai 1984 ist der Beschlussesentwurf des
Stadtrates vom 8. Mérz 1984 betreffend
Reglement (ber die Boden- und Wohn-
baupolitik der Stadt Bern mit Abdnderung
der Gemeindeordnung mit 25839 Ja ge-
gen 10370 Nein angenommen worden.
Die Akten bleiben bis zum 9. Juni 1984
bei der Stadtkanzlei aufgelegt. Die Be-
schwerdefrist lduft am 19. Juni 1984 ab.
Die Stadtkanzlei wird die Akten anschlies-
send an die kantonale Direktion der Ge-
meinden weiterleiten.»

Dieser Auszug aus dem Schreiben der
Stadtkanzlei Bern vom 24. Mai 1984 an
die damalige Planungsdirektion und die
Finanzdirektion hielt schriftlich fest, was
die Stimmberechtigten der Stadt Bern
einige Tage zuvor mit satter Mehrheit
beschlossen hatten: Das vom Stadtrat
zur Annahme empfohlene «Reglement
Uber die Boden- und Wohnbaupoli-
tik der Stadt Bern mit Abanderung der
Gemeindeordnung» wird gutgeheissen.
Die Abstimmung war eine Folge des Ge-
genvorschlags der im Dezember 1981
eingereichten Gemeindeinitiative «SP-
Wohnbauinitiative zur Foérderung des
Baus und der Erhaltung preisglnstiger
Wohnungen»; da die Forderungen der
SP-Initiative durch die Bestimmungen
des Reglements weitgehend erfillt wur-
den, zog die Partei die Initiative im Vorfeld
der Abstimmung jedoch zurtck.

Durch die Schaffung eines Fonds wurde
beabsichtigt, die Unzuldnglichkeiten der
damaligen Boden- und Wohnbaupolitik
zu beheben, deren Richtlinien aus dem
Jahr 1959 stammten und lediglich eine
politische Absichtserklarung ohne rechts-
verbindliche Verpflichtung darstellten.
Fir eine dauerhafte aktive Boden- und
Wohnbaupolitik fehlte weitgehend die
Finanzierungsgrundlage, da die «Ertrage
aus den Liegenschaften und der Saldo
aus dem Liegenschaftsgeschaft» in die
Stadtkasse flossen und dadurch die zu-
rickfliessenden Mittel fir Unterhalt und
Erneuerungen nicht ausreichten und der
Nachholbedarf kontinuierlich anstieg, wie
die Abstimmungsbotschaft klar festhielt.

Zweckgebundene
Finanzierungsgrundlage

Mit der Einrichtung des Fonds wurde
eine angemessene und dauernde Finan-
zierungsgrundlage fur die stadtische Bo-
den- und Wohnbaupolitik geschaffen; sie
gewabhrleistet, dass Immobiliengeschafte
zweckgebunden wiederverwendet wer-
den. Der Fonds ist eine gemeindeeigene
Unternehmung mit Sonderrechnung, dem
als Dotationskapital (finanzielle Grundaus-
stattung) Grundstlcke und Liegenschaf-
ten des Finanzvermogens der Gemeinde
zugewiesen worden sind. Fur diese Werte
hat der Fonds der Gemeinde aus seinen
Ertragen eine jahrliche Entschadigung
auszurichten, die vom Gemeinderat fest-
gesetzt wird.

Der Fonds finanziert sich durch die Ertra-
ge des Dotationskapitals, der Aufnahme
von Hypotheken und Darlehen, dem Erlés
aus Grundstlckverkaufen, den Einnah-
men aus Baurechten und Mieten sowie
aus den Vergltungen fir Grundsticke,
die in das Verwaltungsvermogen Uber-
fihrt werden. Seine Geschéfte werden
von einer Betriebskommission beaufsich-
tigt, der die Direktorin oder der Direktor
fir Finanzen, Personal und Informatik als
Prasident/-in sowie zwei weitere vom Ge-
meinderat zu benennende Gemeinderats-
mitglieder, sieben vom Stadtrat gewahlte
Vertreterinnen und Vertreter politischer
Parteien, der Leiter von Immobilien Stadt
Bern, der Stadtplaner sowie der Stadt-
baumeister angehéren. Das Immobilien-
Portfolio wird durch Immobilien Stadt
Bern im Auftrag des Fonds verwaltet. Die
Organisationsstruktur des Fonds lasst
sich mit jener eines privatwirtschaftlichen
Unternehmens vergleichen: Die General-
versammlung entspricht dem Souveran
sowie dem Stadt- und Gemeinderat, der
Verwaltungsrat kommt der Betriebskom-
mission gleich und die Geschaftsfihrung
besorgt die Geschéftsleitung von Immo-
bilien Stadt Bern. Der Fonds strebt im
Rahmen seiner Maglichkeiten ein Woh-
nungsangebot flr verschiedene Bedarfs-
gruppen an und stimmt diese mit den
Zielen der Stadt ab; mit einer aktiven Bo-
den- und Wohnbaupolitik férdert er somit
eine soziale, wirtschaftliche und bauliche
Entwicklung der Stadt Bern. Zudem halt
er Geschaftsliegenschaften zu Ertrags-
zwecken und kann damit Einfluss geltend
machen im Sinne von Stadtentwicklungs-
zielen wie der Wirtschaftsforderung, der
Quartieraufwertung oder der Erhaltung
historischer Bausubstanz.

17

Anspruchsvolle Jahre,
gegliickter Turnaround

Die Umsetzung der zahlreichen Anfor-
derungen an den Fonds erwies sich in
den vergangenen dreissig Jahren als an-
spruchsvoll und vielschichtig. Der Fonds
ist tagtaglich gefordert, seine Aktivitaten
in einem weit verzweigten und komple-
xen politischen Umfeld zu entwickeln.
Die Mehrzahl der Entscheidungen des
Fonds mussen neben den rein baulichen
auch eine Vielzahl weiterer Aspekte be-
ricksichtigen; eine stadtische Wohn-
baupolitik 1asst sich zumeist lediglich im
Zusammenspiel mit anderen Bereichen
des offentlichen Lebens umsetzen — der
Wirtschafts- und Finanzpolitik, der Sozial-
politik, der 6kologischen Nachhaltigkeit,
der Akzeptanz neuer Wohnbauprojekte
und dem Umgang mit bestehender Bau-
substanz. Um all diese Anforderungen er-
fillen zu kénnen, braucht der Fonds eine
solide finanzielle Basis und eine Organisa-
tionsstruktur, die es ermdglicht, schnell,
effizient und wirtschaftlich Uberlegt auf
die Herausforderungen des Immobilien-
marktes reagieren zu kénnen.

Der Fonds verfligt heute Uber kernge-
sunde Finanzen (Finanzbericht ab Seite
49) und straffe Strukturen, nachdem er
zuvor gegen Ende der 1990er Jahre in
eine erhebliche finanzielle Schieflage ge-
raten war und eine tiefgreifende Sanie-
rung und das Ausarbeiten einer neuen
Gesamtstrategie unumganglich wurden.
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Pflicht, weitreichende Korrekturmass-

nahmen auf finanzieller, organisatorischer

mehr im Finanzvermogen. Mit dieser An-
passung wurde es dem Fonds zusatzlich
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bedarf beinhaltete. Das war politisch um-
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inventarisiert sind, was besondere — und
kostspielige — Anspriiche an die Bewirt-

satzlich selbst finanziert. Die sich daraus
ergebenden Handlungsspielrdume kon-

meinnltzige Wohnbautrdger abgegeben
wird und die Wohnungen in Kostenmiete
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anzupassen oder auszuweiten. So hat er
im Jahr 2011 beschlossen, die Teilstrate-
gie Nachhaltige Entwicklung einzufihren:
Dadurch werden die Liegenschaften des
Fonds durch eine gezielte Betrachtungs-
weise Uber den gesamten Lebenszyklus
nach den Grundsatzen der Nachhaltigen
Entwicklung gebaut, erhalten und betrie-
ben. Im Berichtsjahr hat er zudem die Teil-
strategie GemeinnUtziger Wohnungsbau
festgeschrieben, die es ihm ermdoglicht,
gemeinnltzige Wohnbautrdger mit ge-
eigneten Massnahmen zu unterstltzen.

Im Januar 2011 erneuerte der Fonds fir
die damals 600 verbilligten stadtischen
Wohnungen sein Vermietungsmodell
«Gulnstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien», das klare Vermdgens- und
Einkommenslimiten, Belegungskriterien
sowie die Steuerpflicht in der Stadt Bern
vorgibt. Dieses System bezweckt, mit
fairen und transparenten Vermietungs-
kriterien glnstigen Wohnraum fir ein-
kommensschwache Einwohnerinnen und
Einwohner und Familien in der Stadt Bern
zu schaffen. Alle ab Anfang 2011 neu

Das Reglement iber die Boden- und Wohnbau-
tes und dor Gemeinderschngng Rechenschall abgebegl

| Uber die Tatigkeil des Fonas wird afljahrich im Rahmen
prif die Fondsrechnung ebentalls fahriich
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«Aufgrund der finan-
ziellen Stabilitdt
und der konzisen
Strukturen sind die
Voraussetzungen
fuir eine langfri-
stige, erfolgreiche
Tatigkeit des Fonds
heute zweifellos
gegeben.»

ausgestellten Mietvertrdge enthalten
zwei separat ausgewiesene Mietzinse.
Dabei nennt ein Mietzins den marktib-
lichen Mietzins, der andere beziffert den
Mietzins fir Glnstigen Wohnraum nach
Abzug eines Mietzinsrabatts. Fallt die
Anspruchsberechtigung von Mietenden
an Gunstigem Wohnraum weg, entfallt
auch der Mietzinsrabatt. Das Segment
des «Glnstigen Wohnraums mit Ver-
mietungskriterien» wurde urspringlich
bereits auf Anfang 2001 von der Betriebs-
kommission in Kraft gesetzt mit der Auf-
lage, die Anspruchsberechtigung der
Mietenden alle zwei Jahre zu Uberprifen,
was jedoch in Folge dann nicht passierte.
Ein Grund fir die fehlende Kontrolle war,
dass die Anspruchsvoraussetzungen aus
dem Jahre 2001 nicht befriedigten und
teilweise schwer umzusetzen waren. Ab
2009 wurde deshalb das System einer
grundsatzlichen Uberprifung unterzogen
und zwei Jahre spater in Kraft gesetzt.
Die erstmalige Uberpriifung im Jahr
2013 ergab, dass mehr als die Halfte der
Mietverhaltnisse die Kriterien nicht mehr
erflllten.

Als Sofortmassnahme beschloss der Ge-
meinderat, ab 2015 jahrliche Kontrollen
durchfihren zu lassen. Neben der ei-
gentlichen Kontrolle fiihrten auch verwal-
tungsinterne Massnahmen zu einer klaren
Reduktion der Verstdsse.

Der Fonds ist mit einem Biindel an Mass-
nahmen gestarkt aus der Mietzinsaffare
herausgekommen und hat nun griffige
und eindeutige Handlungsgrundlagen fir
die Bewirtschaftung dieses Segments.

Zuversichtlich in die Zukunft

Mit effizienten und zeitgeméassen Struk-
turen ist der Fonds heute gut gerUstet,
sich im Kontext der politischen Vorgaben
aktiv in Projekten fir die Entwicklung der
Stadt Bern als Wohnstadt einzubringen.
Er ist heute in der Lage, mit seinen Akti-
vitdten die wohnbaupolitischen Ziele des
Gemeinderats zu unterstitzen, damit
Bern kinftig idealerweise tber ein Wohn-
angebot flr samtliche Anspruchsgruppen
verfligt. Der Gemeinderat hat in den Le-
gislaturrichtlinien 2013-2016 festgehal-
ten, bis Ende 2016 Wohnungen oder die
planerischen Voraussetzungen fir 5000
neue Einwohnerinnen und Einwohner zu
schaffen. Der Fokus liegt dabei auf Pro-
jekten wie Warmbachliweg, Burgernziel,
Mutachstrasse sowie Stockacker Sid.
Mittelfristig soll zudem das Viererfeld-
Mittelfeld eingezont werden und lang-
fristig hélt der Gemeinderat Stadterwei-
terungen im Osten (Saali) sowie im
Westen (Briinnen Sud) fur sinnvoll. Der
Gemeinderat verfolgt damit eine Wachs-
tumsstrategie, welcher der Fonds mit
dem Ausschopfen seiner Moglichkeiten
erfolgreich Sukkurs leisten kann.

Das Portfolio des Fonds besteht Ende
2015 im Wesentlichen aus rund 2000
Wohnungen, 750 Gewerbe-, Lager- und
Blroraumen, 400 Baurechtsvertrdgen,
420 Geschéaftsmietvertragen mit insge-
samt 78000 m? Flache, zwei Ladenpas-
sagen, 31 landwirtschaftlich genutzten
Gebéuden sowie 18 Gastronomiebetrie-
ben. Hinzu kommen die Wohnungen der
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Wohnbaugenossenschaften, an denen
der Fonds beteiligt ist und die durch einen
Generalmietvertrag an den Fonds gebun-
densind.

Der Gebéaudeversicherungswert des Im-
mobilienportfolios belauft sich auf Uber
eine Milliarde Franken, der Marktwert
liegt bei rund 1.4 Milliarden Franken. Die
Fondskapitalverzinsung wurde im Jahr
2014 neu geregelt, mit dem Ziel, die jahr-
liche Entschddigung an die Stadt Bern
verbindlich und transparent festzulegen.
Im Berichtsjahr betrdagt die Fondskapi-
talverzinsung 25.7 Millionen Franken,
die dem steuerfinanzierten Haushalt der
Stadt zugewiesen werden konnten; dies
entspricht 2.85% des Fondskapitals per
Beginn des Geschéftsjahres 2015.

Aufgrund der finanziellen Stabilitdt und
der konzisen Strukturen sind die Voraus-
setzungen flr eine langfristige, erfolgrei-
che Tatigkeit des Fonds heute zweifellos
gegeben. Mit einer umsichtigen und zu-
kunftsgerichteten Handlungsweise ist er
damit in der Lage, die wohnbaupolitische
und 6konomische Entwicklung der Stadt
Bern tatkraftig und zielgerichtet zu unter-
stltzen.

30 Jahre Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik
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Prdgende Projekte des Fonds:

Die Betriebskommission des Fonds hat in den
30 Jahren ihres Bestehens in 305 ordentlichen
Sitzungen insgesamt Uber 2663 Antrage de-
battiert und abgestimmt. Es ist offenkundig,
dass dabei nicht jedem einzelnen Geschéft
eine herausragende Bedeutung innewohnen
kann. Der Fonds konnte sich jedoch in all
den Jahren mit zahlreichen wichtigen Enga-
gements zum Wohle des Wohn- und Wirt-
schaftsstandorts Bern profilieren — nachfol-
gend eine subjektive Auswahl:

Altes Tramdepot Burgernziel

Auf dem ehemaligen Areal des Tramdepots
Burgernziel entsteht eine qualitativ hoch-
stehende WohnUberbauung, die rund 110
Wohnungen und Dienstleistungsangebote
umfasst. Um den hohen stadtebaulichen An-
forderungen des Areals gerecht zu werden,
fihrte der Fonds in den Jahren 2012/2013
einen offenen Projektwettbewerb durch. Das
Siegerprojekt «barn ost» Uberzeugte sowohl
durch die Architektur als auch durch hohe
Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit. Die Vor-
lage Uber die Abgabe im Baurecht wurde im
November 2015 mit einem Ja-Stimmenanteil
von knapp 78% deutlich angenommen.

Briinnen Nord

Die Gesamtiberbauung Brinnen, 1999 von
den Stimmberechtigten der Stadt Bern final
gutgeheissen, bietet heute auf 110000 Qua-
dratmetern Bruttogeschossflache — verteilt
auf 21 Wohnbaufelder —, Wohnraum fir 2600
Menschen. Der Fonds zeichnete fur die Ver-
marktung von rund 46% der Arealflache ver-
antwortlich. Mit dem Projekt Brinnen Nord
wurde ein zuvor landwirtschaftlich genutztes
Gebiet in ein lebendiges urbanes Quartier
umgestaltet; damit fand eine jahrzehntelange
Planungsphase mit mehreren Volksabstim-
mungen einen erfolgreichen Abschluss.

Gewerbepark Felsenau

Die 1975 stillgelegte Baumwollspinnerei wur-
de nach dem Erwerb durch die Stadt Bern
zum Gewerbepark. Mehrere Sanierungspha-
sen werteten die denkmalgeschitzte Indus-
trieanlage mit der imposanten Dachkonstruk-
tion auf. Im Rahmen der heizungstechnischen
Sanierung schenkte der Fonds der Férderung
alternativer Energien Beachtung, indem er
sich nach eingehender Diskussion fir eine
Warme-Kraft-Kopplungsanlage entschied.

eine Auswahl

Oberfeld Ostermundigen

In der Gemeindeabstimmung im Marz 2007
hatte sich das Berner Stimmvolk dafur
ausgesprochen, die Schiessplatzparzelle in
Ostermundigen, die sich seit 1811 im Eigen-
tum der Einwohnergemeinde Bern befand,
zu verkaufen. 2009 entschied der Fonds,
das Bauland an die Vorsorgestiftung des
Verbands der Schweizerischen Assistenz-
und Oberarztinnen und -arzte zu verkaufen.
Der Spatenstich fir die Bauarbeiten auf dem
Areal, auf dem rund 500 Wohneinheiten
realisiert wurden, erfolgte Ende 2011. Eine
Parzelle mit 10000 m? Bruttogeschossflache
wurde an den gemeinnitzigen Wohnbautra-
ger «Wohnbaugenossenschaft Oberfeld»
verkauft, der eine autofreie Wohnsiedlung
realisierte. Die Altlastensanierung sowie die
Basis- und Detailerschliessung des Areals
gingen zu Lasten des Fonds.

www.wohnenimoberfeld.ch

Restaurant Schwellenmaitteli

Das Schwellenmétteli kam bereits um 1360
in den Besitz der Stadt Bern und wurde im
Laufe der Zeit zu einem beliebten Naherho-
lungsziel. Die renovationsbedirftigen Bau-
ten und die veraltete Infrastruktur des zuletzt
im Jahre 1954 umgebauten Restaurants
sowie der 1999 auslaufende Pachtvertrag
bewogen den Fonds, Verdnderungen vor-
zunehmen. Zwischen 1989 bis 1995 waren
im Auftrag der Stadt bereits Projektstudien
zur Erneuerung des Restaurants in Auftrag
gegeben worden; die Wiedereréffnung er-
folgte schliesslich im Juni 2004.
www.schwellenmaetteli.ch

Siedlung Ausserholligen

Ausserholligen gehort zu einer Gruppe von
Arbeitersiedlungen, die nach dem Ersten
Weltkrieg in Bern auf genossenschaftlicher
Basis erstellt wurden. Die Siedlung umfasst
126 Wohnungen im Westen des Stadtteils Ill
(Mattenhof-Weissenbihl). Zwischen 1996
und 2001 wurde die Gartenstadt-Siedlung
durch den Fonds fur Boden- und Wohn-
baupolitik sanft renoviert: Ein partizipatives
Wohn- und Verwaltungsmodell tragt seit-
dem zur Sicherung von Lebensqualitat im
stadtischen Gemeinwesen bei.

Siedlung Murifeld

Die 1926 im Auftrag einer Wohnbaugenos-
senschaft entstandene, 1950 von der Stadt
erworbene Siedlung im Murifeld wurde
zwischen 1995 und 2002 in finf Etappen
saniert. Dabei kam es zu einem neuartigen
Modell mit weit reichender Mieterschafts-
Mitsprache (Kooperationsmodell). Die heu-
tige Nutzung umfasst 260 Wohnungen mit
1-4 Zimmern, 7 Mansarden und 4 Bastel-
raumen, grossmehrheitlich dem Segment
«Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-
setz des Bundes» unterstellt.
www.murifeld.ch

Stockacker Siid

Mit Stockacker Sud baut der Fonds eine
Okologische, langfristig wirtschaftliche und
gesellschaftlich verantwortungsvolle Sied-
lung von hoher architektonischer Qualitat,
die massgeblich zur Aufwertung des Quar-
tiers beitragt. Die Stadt Bern als Bauherrin
realisiert dort erstmals wieder einen Ersatz-
neubau flir eine ganze Wohnsiedlung; die
Uberbauungsordnung sowie der Baukredit
wurden 2012 von den Stimmberechtigten
der Stadt Bern bewilligt. Aufgrund eines
nachhaltigen Bau- und Betriebskonzeptes
entsteht eine Okologische und langfristig
wirtschaftliche Siedlung, welche die Ziel-
vorgaben der 2000-Watt-Gesellschaft er-
fullt. Der Erstbezug erfolgt in Etappen ab
August 2016.

www.stoeckackersued.ch

WankdorfCity

In mehreren Gemeindeabstimmungen hat der
Berner Souveran die Arealentwicklung des
«Entwicklungsschwerpunkts WankdorfCity»
demokratisch legitimiert, dem grossten und
wichtigsten Entwicklungsgebiet der Wirt-
schaftsstadt Bern, wo in der ersten Etappe
unter anderem die SBB und die Post ihren
Konzern-Hauptsitz erstellt und bezogen
haben. Wie bereits die Baufelder im We-
sten des Perimeters will die Stadt auch die
Baubereiche auf dem 6stlich angrenzenden
Arealteil in der zweiten Entwicklungsetappe
im Baurecht abgeben. Diese Strategie er-
maglicht ihr, langfristig Einfluss auf die Stadt-
entwicklung zu nehmen und von attraktiven
Baurechtszinsen zu profitieren.
www.wankdorfcity.ch
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Herr Adank, Sie waren iiber zehn Jahre
Mitglied der Betriebskommission (BK) des
Fonds und haben diese Periode wesent-
lich mitgepréigt. Wie haben Sie den Beginn
Thres Engagements erlebt?

Nun, in der Anfangsphase meiner Ta-
tigkeit fir den Fonds war die Lage aus-
gesprochen unubersichtlich und unbe-
friedigend: Die BK hat ihre eigentliche
Aufgabe, eine aktive stadtische Boden-
und Wohnbaupolitik zu betreiben, nicht
wahrnehmen kénnen. Dies lag daran,
dass sie, obwohl fir die Strategie verant-
wortlich, kein Weisungsrecht gegenlber
der Verwaltung hatte und auch keinerlei
Einfluss nehmen konnte auf die Gestal-
tung von Miet- und Pachtzinsen, auf die
Verzinsung des Dotationskapitals oder
auf die Zuteilung der Grundstlicke des
Fonds. Die BK musste zudem Entscheide
im Blindflug treffen: Bei der Mehrzahl der
Geschéfte, die von der Verwaltung vor-
bereitet wurden, waren die wirtschaft-
lichen und finanziellen Folgen unserer
Entscheide nicht absehbar. Auch auf
Nachfragen erhielten wir selten befriedi-
gende Erklarungen — wir flhlten uns zeit-
weise wie Kapitdne, die einen schweren
Dampfer ohne Orientierungshilfen durch
dichten Nebel navigieren sollen.
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Dazu kam der Umstand, dass die Lie-
genschaftsverwaltung bis im Jahr 1997
unzureichend organisiert war und die
Digitalisierung, die ein wichtiger Be-
standteil eines professionelles Immobi-
lienmanagements gewesen waére, nur
schleppend eingefihrt wurde. Verschar-
fend kam hinzu, dass die dem Fonds
zugeteilten Liegenschaften mehrheit-
lich Uberaltert waren und Uber die Jahre
ein grosser Unterhaltsbedarf aufgelaufen
war. Diese Sachzwange hatten zur Folge,
dass sich der Fonds nicht auf seine Kern-
aufgabe konzentrieren konnte und lange
gezwungen war, sich auf Unterhaltsauf-
gaben und die Abgabe sanierungsbe-
durftiger Liegenschaften im Baurecht zu
beschranken.



Felix Adank

30 Jahre Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Sie sprechen die finanzielle Situation des
Fonds an, die sich Ende der 1990er Jahre
dramatisch zuspitzte: Das Finanzinspek-
torat wies die Sonderrechnung des Fonds
fir das Jahr 1998 zuriick, ein singuldres
Ereignis fiir die Stadt. Was passierte in
der Folge?

In den Neunzigerjahren geriet die fur das
operative Geschaft des Fonds zustandige
Liegenschaftsverwaltung ins Schlingern,
das Finanzinspektorat kritisierte fehler-
hafte Nebenkostenabrechnungen und
Vertrage, Ausstande bei Miet- und Bau-
rechtszinseinnahmen und das Fehlen
einer funktionstichtigen IT-Infrastruktur.
Das Kardinalproblem fiir den Fonds war
jedoch die kontinuierliche Zunahme der
Fonds-Verschuldung. Dies ausserte sich
in der beunruhigenden Tatsache, dass
knapp die Halfte des Fonds-Budgets fur
die Tilgung von Schuldzinsen eingesetzt
werden musste.

Die Ruckweisung der Fonds-Rechnung
hatte den heilsamen Effekt, dass die Ver-
antwortungstrager aus Politik und Ver-
waltung zum Handeln gezwungen wur-
den. Als direkte Folge beschloss die
Betriebskommission in einer Retraite die
Einflhrung kostendeckender Mieten, be-
gleitet von einem Krisenmanagement mit
externer Unterstiitzung.

Bildete die Umsetzung dieses Projekts die
notwendige Voraussetzung, dass der Fonds
in den Folgejahren die finanzielle Stabilitat
wiedererlangen konnte?

Ja, ich denke schon. Eine zentrale Voraus-
setzung fur das Gelingen dieses Projekts
war, dass es von allen Mitgliedern der BK
und vom Stadtrat getragen wurde; wichtig
waren vor allem Christine Léhrer (SP), Guy
Emmenegger (FDP) und Daniel Rutsch
(SVP), die Uber die Parteigrenzen hinweg
Allianzen geschmiedet und das Projekt
vorangetrieben haben. Nachdem 1999 die
Anpassung der Mietzinse vorerst schei-
terte, weil das Projekt zu wenig sozialver-
traglich abgefedert war, wurde es mit einer
Verzdgerung von zwei Jahren 2001 um-
gesetzt. Ein weiterer wichtiger Faktor fir
den Turnaround war die von der BK im Jahr
2002 verabschiedete Teilstrategie Woh-
nen, die dem Fonds durch den Verkauf von
Einzelliegenschaften dringend bendtigte
Mittel zuflhrte.
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Thre Schilderungen belegen, dass Sie in ei-
ner anspruchsvollen Phase des Umbruchs
fir den Fonds tdtig waren. Welche Erfah-
rungen haben Sie dabei geprégt, und wel-
che Bilanz ziehen Sie aus Ihrem mehrjah-
rigen Einsatz?

Meine Tatigkeit fur den Fonds empfand
ich als sehr bereichernd, ich denke mit
Freude an diese intensive und anregende
Zeitspanne zurlick. Die zahlreichen per-
sonlichen Kontakte, die ich durch mein
Engagement knipfen konnte, waren fir
mich personlich und fir meine politische
Arbeit sehr wertvoll. Das Projekt fur die
Einflhrung kostendeckender Mieten,
das unter schwierigen Voraussetzungen
entwickelt und umgesetzt wurde, hat
mir eindrlcklich aufgezeigt, dass es sich
lohnen kann, beharrlich zu bleiben und
engagiert flr ein Anliegen zu kdmpfen.
Der Teamgeist, der durch das Verfolgen
eines gemeinsamen Ziels in der BK ent-
standen ist, hat mich sehr beeindruckt:
Es lasst sich viel erreichen, wenn eine
Gruppe ein gemeinsames Verstandnis
entwickelt und am selben Strick zieht,
Uber alle Parteigrenzen hinweg.

Es war nicht zuletzt auch befriedigend,
bei einigen Geschaften und Projekten
einen sozialen, nachhaltig-6kologischen
Akzent in der Wohnbauentwicklung der
Stadt Bern zu setzen. So hat der Fonds
Liegenschaften an selbstverwaltete Ge-
nossenschaften im Baurecht abgegeben;
damit wurden sanfte Sanierungen und
alternative Wohnmodelle geférdert.

Darlber hinaus konnten wir mit dem
Fonds die Gesamtsanierung der Wohn-
siedlungen Murifeld und Ausserholligen
sozial vertraglich gestalten, dies unter
partizipativer Beteiligung der Mieter-
schaft. Damit ging der Fonds mit gutem
Vorbild voran, was aufgrund der damals
schwierigen finanziellen Situation leider
selten moglich war!

Interview
Pascal Birki, Immobilien Stadt Bern
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Die Fondskommission als
«Schlichtungsstelle»

Mietermitbestimmung, ein Fremdwort bei
Altbausanierungen bis zu dem Tag, als
der Entscheid der Fondskommission dem
Kampf innerhalb der Verwaltung Uber
die «abstrusen» Forderungen der Mieter
und Mieterinnen im Oberen Murifeld ein
Ende bereitete. Nicht gegen, sondern fir
den Versuch, nach einem Weg zu suchen,
welcher die gewachsenen sozialen Struk-
turen respektiert, wurde entschieden.
Und siehe da, die gewahlte Sanierung mit
minimalsten baulichen Eingriffen, welche
an den vorhandenen Qualitaten festhalt
und auf Mehrwerte weitgehend verzich-
tet, hatte die erhofften, fur alle vertrag-
lichen Mietzinsanpassungen zur Folge.
Der durch die Fondskommission «aufge-
zwungene» Stimmungsumschwung in
der Stadtverwaltung entpuppte sich als
Erfolgsrezept, die Bewohnerschaft ist
bis heute homogen geblieben, die Be-
weggrinde und Kriterien, die damals
zum SIA-Preis fir nachhaltiges Bauen
geflihrt hatten, gelten inzwischen als
selbstverstandlich.

Ueli Laedrach, a. Stadtbaumeister, von 1985
bis 1999 Mitglied der Betriebskommission

In meiner 16-jahrigen Tatigkeit im Fonds
habe ich mich immer als Verwaltungsrat
einer der beiden gréssten Liegenschafts-
eigentimerinnen im Kanton verstanden,
dies im Interesse der Finanzen der Ein-
wohnergemeinde Bern.

Es war ein steter Kampf gegen die kollek-
tivistischen Ziele, die vom grossmehrheit-
lich linken Gremium im partikularen Inte-
resse ihrer Klientel und teils auch fur sich
selbst verfolgt wurden. Es bleiben jedoch
auch positive Erinnerungen in Realisierung
von Projekten bar jeder Ideologie, wie ich
sie mit Christine Lohrer oder Hans Stucki
bei der Aktion zur generellen Mietzinser-
héhung oder bei der Teilliquidation des
Immobiliarvermégens zu Ende bringen
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durfte. Stets konnten wir aber auf eine aus-
gezeichnet arbeitende und fachlich sehr
versierte Verwaltung zahlen, die die Grund-
lage erfolgreichen Schaffens ermdglichte.

Daniel Rutsch, Notar, von 1995 bis 2013
Mitglied der Betriebskommission

Im Jahr 2012 fand eine sehr interessante
mehrtagige BK-Klausur in Hamburg statt.
Eindrlcklich waren die Begegnungen und
Erlebnisse allgemein und insbesondere
die Einblicke in die Hamburger Wohn-
bauférderung — und es blieben zwiespal-
tige Geflihle zurlck: einerseits viel Neid
und Staunen angesichts der tiefen Kosten,
des scheinbar geringen birokratischen
Aufwandes, der tiefen Fristen und kurzen
Planungs- und Bauzeiten und der grosszU-
gig fur den Wohnungsbau zur Verfigung
stehenden Flachen, anderseits aber — ne-
ben einiger Ungeduld ob der Berner Be-
habigkeit — auch etwas Stolz auf die klein-
stadtischen bernischen Verhaltnisse und
die bernische Qualitat!

Regula Buchmiiller, a. Leiterin Abteilung
Stadtentwicklung, von 2007 bis 2014 Mitglied
der Betriebskommission

30 Jahre Fonds fiir Boden- und
Wohnbaupolitik

In den Jahren vor der Griindung des Fonds
fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt
Bern gab es verschiedene Zeitabschnitte mit
einem zu geringen Leerwohnungsbestand.
Es war namentlich schwierig, gentigend
Wohnraum flir den sozialen Wohnungs-
bau bereitzustellen. Viele subventionierte
Wohnungen waren schon damals von Mie-
tern belegt, welche die Bedingungen flr
die Miete solcher Wohnungen aufgrund
veranderter Lebensumsténde nicht mehr
erfliten.

Auf dem freien Wohnungsmarkt war es
schwierig fur die Stadt, Wohnungen zu er-
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werben, weil das Verfahren viel zu langsam
war. Der Verfahrensweg von der beantra-
genden Direktion via Gemeinderat Uber
den Stadtrat und allenfalls sogar Uber eine
Volksabstimmung forderte die Absicht ei-
nes Verkaufes an die Stadt gar nicht.
Deshalb wurde nach neuen Maglichkeiten
gesucht, um die unbefriedigende Situation
zu beseitigen. Die Idee der Griindung eines
Fonds mit hoéheren Finanzkompetenzen,
der im Liegenschaftsgeschaft grossere
Chancen hat, fand schliesslich die Zustim-
mung der Stimmberechtigten und hat sich
bis heute bewahrt.

Werner Bircher, a. Stadtprésident, von 1985
bis 1993 Mitglied der Betriebskommission

Auf meine 13 Jahre in der Betriebskom-
mission schaue ich heute mit Dankbarkeit
zurlick; denn ich konnte in dieser Zeit sehr
viel lernen. Geholfen hat mir dabei eine
gute Streitkultur: Schon damals war die
Rot-Grin-Mitte-Mehrheit selten mit den
Burgerlichen einig. Aber die oft langen De-
batten mindeten immer in Kompromisse,
welche die Stadt schliesslich vorange-
bracht haben. Lange Jahre indes war an
ein Umsetzen der RGM-Wohnbauziele
gar nicht zu denken. Vielmehr musste der
Fonds durch Verkaufe und die Einflihrung
kostendeckender Mietzinse saniert wer-
den, denn Rickstellungen fir die Erneue-
rung der vielen vernachlassigten Liegen-
schaften fehlten. Schlimmer noch: Es gab
weder betriebswirtschaftliche Steuerungs-
instrumente noch eine Portfoliolbersicht.
Das Schiff navigierte also buchstablich
durch den Nebel. Allmahlich lichtete sich
dieser jedoch: Neue Flhrungsinstrumente
erlaubten wichtige Investitionsentscheide
wie z. B. WankdorfCity und den Ersatz der
Siedlung Stéckacker Sid.

Rudolf Muggli, Firsprecher, von 1997 bis 2010
Mitglied der Betriebskommission
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Als ich im Jahre 1997 als Mitglied in den «et-
was geheimnisvollen» Fonds fiir Boden- und
Wohnbaupolitik gewahlt wurde, galt dieser
als Sanierungsfall. Es gab zu wenig finan-
zielle Mittel fur die Erhaltung des grossen
Liegenschaftsbestandes und unendliche
politische Auseinandersetzungen. Selbst
Themen, die mit dem links-rechts Schema
nichts zu tun hatten, pragten die Diskus-
sionen in der Fondskommission. Erst mit
wichtigen Veranderungen — einem Liegen-
schaftsverwalter, der wegweisende Vor-
schlage ausarbeitete und neuen Mitgliedern
der Fondskommission, die im Interesse der
Sache zukunftsweisende Entscheidungen
mittrugen — kam die Wende. Das war dann
auch der Beginn der erfolgreichen Entwick-
lung des Fonds als sozialverantwortlicher
und gleichzeitig unternehmerisch denken-
der, offentlich-rechtlicher Grundeigentiimer
der Stadt Bern, der im Interesse der Berner
Einwohnerinnen und Einwohner handelt.

Guy Emmenegger, Firsprecher, von 1997
bis 2009 Mitglied der Betriebskommission

Grundeigentum des Finanzvermdgens in
einen Fonds einbringen um damit, wie der
Name besagt, Boden- und Wohnbaupolitik
zu betreiben, war unternehmerisch richtig,
mutig und politisch nicht unbestritten. Breit
abgestltzt und entsprechend zusammen-
gesetzt musste die Fondsleitung sein, er-
fahrene Politikerinnen und Politiker. Diese
und die Liegenschaftsverwaltung mit tlch-
tigen, sachverstandigen Personlichkeiten
hatten sich aneinander zu gewdhnen und
lernten, miteinander in die gleiche Richtung
zu gehen, was 6fters einen mithsamen Pro-
zess bedeutete. Es gelang. Nicht zuletzt,
weil einander zugehort und Ideologien bei
Seite geschoben wurden, so dass, mei-
stens im Konsens, sachgerecht entschie-
den wurde. Ein herausragendes Zeugnis ist
das neue Westside-Quartier!

Ralph Zloczower, Firsprecher, von 1985
bis 1997 Mitglied der Betriebskommission

30 Jahre Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

6Jahre!

Sechs Jahre lang durfte ich den Fonds in
meiner Funktion als Finanzdirektorin der
Stadt Bern prasidieren. Eine spannende
und mannigfaltige Aufgabe innerhalb
der unterschiedlichen Aufgaben, die diese
Direktion mit sich brachte.

Ich traf ein «Unternehmen» an, das an
sich gut funktionierte, dem aber die stra-
tegische Ausrichtung fehlte. Hier konnte
ich, zusammen mit dem Leitungsteam,
neue Akzente setzen, strategische Im-
pulse geben und bedeutende Vorhaben
vorantreiben. Speziell zu erwahnen sind
WankdorfCity, ein innovatives, modernes
und kompaktes Dienstleistungszentrum
sowie Stockacker Sud, die erste Siedlung
nach den Zielvorgaben der 2000-Watt-
Gesellschaft in der Stadt Bern. Beide
Projekte, aber auch der Fonds als solcher,
haben sich gut entwickelt. Ich winsche
«ihm» weiterhin viel Erfolg!

Barbara Hayoz, Betriebsékonomin und a.
Gemeinderatin, von 2007 bis 2013 Mitglied
der Betriebskommission

Im Jahr 2000 steht der Fonds fur Boden-
und Wohnbaupolitik organisatorisch und
finanziell sehr schlecht da. Die Fonds-
rechnung wurde von der Revision wegen
schwerer Mangel zurlckgewiesen, das
Personal war stark verunsichert, Neben-
kostenabrechnungen Uber Jahre zurlick
ausstehend, die Mietzinse mussten drin-
gend Uberprift und angepasst werden.
Auch ein tauglicher, vollstandiger Status
Uber den Immobilienbestand existierte
nicht, ebenso wenig aktuelle Werte oder
eine vernlnftige Finanzplanung. Die da-
malige Fondskommission einigte sich
mutig Uber alle politischen Differenzen
hinaus, auch einschneidende Massnah-
men wie Verkdufe und Mietzinsanpas-
sungen umzusetzen. Grundlagen dazu
waren eine umfassende Bestandes- und
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Zustandsanalyse sowie Erhebungen tber
gebietsbezogene, ortslibliche Mietzinse.

Beat Gritter, Verwaltungsdirektor Einwohner-
gemeinde Zermatt, a. Liegenschaftsverwalter, von
2000 bis 2005 Mitglied der Betriebskommission

Vom hésslichen Entlein zum
stolzen Schwan

Meine erste Begegnung mit dem Fonds
fir Boden- und Wohnbaupolitik war ein
Schock. Therese Frosch hatte 1993 die
stadtische Finanzdirektion Ubernommen
und sandte taglich neue Schreckens-
meldungen an ihr grines Beraterteam.
Verlotterte Liegenschaften, verschleppte
Nebenkostenabrechnungen, leere Kassen—
der Fonds war ein Sanierungsfall. Hart-
nackig und erfolgreich wurde die Erneu-
erung vorangetrieben. In meiner Zeit als
Gemeinderatin konnten wir erste Ernten
einfahren. Unter Barbara Hayoz wurde
eine Strategie entwickelt, die wieder In-
vestitionen und Leuchttirme ermdogli-
chte. Heute ist der Fonds ein Pfeiler der
Stadtentwicklung und treibt Projekte wie
den 2000-Watt-Ersatzneubau Stdckacker
Std oder den Umbau des Tramdepots
Burgernziel voran. Der Kern des Erfolges
liegt in der Uberwindung von Grabenkamp-
fen. Soziale Verantwortung flr glnstigen
(und 6kologischen) Wohnraum wurde in
der Betriebskommission mit finanzieller
Nachhaltigkeit verknipft. Auch die kon-
struktive Zusammenarbeit in der Stadtver-
waltung schaffte Mehrwerte fir die Bevol-
kerung. So soll es weitergehen!

Regula Rytz, Nationalratin und Co-Prasidentin
der Griinen Schweiz, a. Gemeinderatin, von 2005
bis 2012 Mitglied der Betriebskommission



Ausblick vom «Einstein au jardin» auf der
Minsterplattform auf die Kirchenfeldbricke




BiUmplizstrasse 98

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Wohnliegenschaften

«Die Anspruchs-
berechtigung

auf einen Mietver-
trag im Segment
GiiWr wird auch
weiterhin und bis
auf unbestimmite
Zeit jahrlich
iiberpriift.»

Uberpriifung Giinstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien im Jahr
2015

Der Gemeinderat hatte 2014 beschlos-
sen, das Segment «Ginstiger Wohn-
raum mit Vermietungskriterien (GUWr)»
ab dem Jahr 2015 jahrlich Uberprifen zu
lassen. Immobilien Stadt Bern hat im Be-
richtsjahr zum zweiten Mal im Auftrag
des Fonds 405 Mieterinnen und Mieter
Uberprift. Davon haben 360 (88.89%) die
Anspruchsberechtigung erfillt, 45 Mie-
terinnen und Mieter (11.11%) erflillten die
Kriterien nicht.

Bei denjenigen Mieterinnen und Mietern,
die die Vermietungskriterien nicht mehr
erfillten, wurden die Mietzinsrabatte per
1.November 2015 respektive per 1.De-
zember 2015 aufgehoben. Die zu Unrecht
bezogenen Mietzinsrabatte wurden zu-
dem rickwirkend per 1.Januar 2015 in
Rechnung gestellt.

Der Mietvertrag einer Mietpartei wurde
aufgrund stossender Verhéltnisse (nichtin
Bern gemeldet) gekindigt. Die Kiindigung
wurde seitens der Mietpartei als miss-
brauchlich angefochten. Die Schlichtungs-
behorde hat die Kindigung als korrekt
beurteilt und damit im Sinne des Fonds
entschieden.

Seit der letzten Uberpriifung im Jahr 2013
haben sich die persoénlichen Verhaltnisse
von rund 11% der GUWr-Mietenden der-
art verandert, dass die Anspruchsberech-
tigung auf einen Mietvertrag in diesem
Segment verloren ging. Dies entspricht
einer jahrlichen Quote von rund 5.5%. Die
Anspruchsberechtigung auf einen Miet-
vertrag im Segment GUWTr wird auch wei-
terhin und bis auf unbestimmte Zeit jahr-
lich Gberprift.
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Gesamtsanierung Biimplizstrasse 98

Die Liegenschaft Bumplizstrasse 98 wur-
de um die Jahrhundertwende erbaut und
ist Teil des Ensembles mit dem Primar-
schulhaus Blmpliz. Die angrenzenden
Wohnhauser und kleingewerblichen Be-
triebe, die bis heute erhalten geblieben
sind, bilden zusammen mit den beiden
Schulhdusern eine aus der Zeit des auf-
strebenden Dorfes Blmpliz stammende
charakteristische Gruppe.

Ein Nebenbau erganzt das Haupthaus in
der nordwestlichen Ecke der Parzelle und
gliedert den Aussenraum in einen Vor-
platz und einen Garten. Im Erdgeschoss,
zur Strassenseite orientiert, befand sich
friher ein Milch- und Kolonialwarenla-
den. Die drei Wohnungen und der Estrich
in den beiden Obergeschossen wurden
von der Gartenseite her Uber eine Aus-
sentreppe im Laubenanbau erschlossen.
Die Denkmalpflege hat das Gebaude als
beachtenswert eingestuft.

Im Zuge der Sanierung entstand auf jedem
der drei Geschosse eine neue Wohnung,
die auf der aussergewohnlichen, kam-
merartigen Gebéaudestruktur des Hauses
basiert. Mit dem Abbruch zweier Wan-
de konnte eine kreuzférmige Grundriss-
struktur geschaffen werden, in der die
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«Aufgrund der de-
zenten baulichen
Eingriffe in die
Struktur und dem
Ausnutzen des
vorhandenen Po-
tentials konnen die
Wohnungen heute
weiterhin im Seg-
ment «Gunstiger
Wohnraum mit
Vermietungskri-
terien» angeboten
werden.»

zudienenden Raume eingeschoben sind.
Dank neuer Wandéffnungen entlang der
Fassaden kann das Gebdude nun in seiner
ganzen Lange wahrgenommen werden.

Die Dachwohnung unterscheidet sich
im Grundriss von den darunterliegenden
Geschossen. Die quer zur Langsfassa-
de verlaufenden Holzbinder wurden aus
statischen Grinden erhalten. Charak-
teristisch fur die Wohnung ist somit die
Abfolge von vier aneinandergereihten
Raumen.

Mit der Gesamtsanierung ist es gelun-
gen, das sich vormals in schlechtem Zu-
stand befindende Haus zu neuem Leben
zu erwecken. Es erinnert an die dorfliche
Vergangenheit und die damalige Bau-
kunst und steht stolz an zentraler Stelle im
Ortsbild. Der sorgfaltige Umgang mit der
vorhandenen Bausubstanz wird von den
Bewohnern in Bimpliz sehr positiv wahr-
genommen und entsprechend geschatzt.

Unter 78 Eingaben, die im Jahr 2015 ein-
gereicht worden sind, ist die Gesamtsa-

nierung im Januar 2016 vom Schweizer
Magazin «Umbauen + Renovieren» mit
dem Architekturpreis «Der beste Umbau
2016» ausgezeichnet worden.

Jurastrasse 59

Die Liegenschaft Jurastrasse 59 liegt
unmittelbar nérdlich der Eisenbahnbri-
cke am Aarehang im Lorraine-Quartier.
Das Mehrfamilienhaus steht parallel zum
Hang und der Jurastrasse und bildet mit
den Liegenschaften Jurastrasse 44, 47
und 55 eine weitgehend einheitliche Ge-
baudegruppe. Das ehemalige Arbeiter-
wohnhaus wurde 1875 vom Architekten
Gottlieb Spring erbaut und ist im Bauin-
ventar der Stadt Bern als beachtenswert
eingestuft.

Die Untergeschosse wurden in Massiv-
bau, das Erd- und die Obergeschosse
als Riegbau erstellt. Die Laube mit einem
Treppenhaus in Betonkonstruktion ersetzte
1914 die Holzveranden. Die Fassade war
urspriinglich mit einer Holzschindelfassa-
de eingekleidet, die in den 1970er Jahren
durch eine Eternitfassade ersetzt wurde.
Die Liegenschaft umfasste urspriinglich
18 Einzimmerwohnungen.

Diese 18 Einzimmerwohnungen wurden
im Rahmen des Umbaus und der Gesamt-
sanierung in drei grosszigige 4%2-Zim-
merwohnungen in den Obergeschos-
sen und drei 2%-Zimmerwohnungen im
Erd- und Untergeschoss umgestaltet.
Die Struktur wurde weitgehend erhal-
ten, lediglich die Wande zwischen den
ehemaligen Kichen zu beiden Seiten
des Mittelkorridors wurden entfernt. Der
pragende Mittelkorridor konnte erhalten
werden. Im Erdgeschoss dient der Gang
weiterhin der Erschliessung. Im ersten
und zweiten Obergeschoss und im Dach-
geschoss wurden die vier Einzimmer-
wohnungen zu einer grossen Wohnung
zusammengefasst.

Die Fassade, neu mit Massivholzbrettern
verkleidet, sowie das Dach wurden neu
gedammt, entsprechend den heutigen
energetischen Anforderungen. Die ge-
schuppte Bretterverkleidung erinnert an
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das Prinzip der ehemaligen Schindelfas-
sade, die Farbgebung der Bretter mit ei-
ner Graulasur an die sandsteinfarbig ge-
strichenen Schindeln. Der Schuppung der
Bretter kommt zudem die Funktion des
Brandschutzes zu. Durch die Gesamtsa-
nierung wurden samtliche Installationen
einschliesslich der Heizung erneuert. Die
Einzel6fen wurden durch eine Zentralhei-
zung ersetzt. Eine Warmepumpe mit drei
Erdsonden dient zur Warmeerzeugung.

Aufgrund der dezenten baulichen Ein-
griffe in die Struktur und dem Ausnutzen
des vorhandenen Potentials kénnen die
Wohnungen heute weiterhin im Segment
«GUlnstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien» angeboten werden. Die An-
strengungen des Fonds fir die umsich-
tige Sanierung und den zielbewussten
Umbau wurden mit verschiedenen Aus-
zeichnungen honoriert, alleine im Be-
richtsjahr erhielt die Auftraggeberin den
«ATU Prix» der Stiftung Auszeichnung
Berner Baukultur sowie eine «Anerken-
nung Region Mitte» des Prix Lignum, der
den innovativen, hochwertigen und zu-
kunftsweisenden Einsatz von Holz in Bau-
werken, im Innenausbau, bei Mdbeln und
kiinstlerischen Arbeiten auszeichnet.

TR
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Jurastrasse 59
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Plattform-Café — «Einstein au jardin»

Mit dem Ziel, der Gastronomie auf der
Munsterplattform neue Impulse zu ver-
leihen, wurde das Plattform-Café durch
Immobilien Stadt Bern im Auftrag des
Fonds im Jahr 2014 &ffentlich zur Neu-
vermietung ausgeschrieben, woraufhin
22 Bewerbungen eingingen. Den Zu-
schlag erhielt nach einem sorgfaltigen
Auswahlverfahren die Einstein Kaffee
AG, die insgesamt durch ihr Konzept,
verbunden mit ihrer reichen Erfahrung,
ihre finanziell solide Basis und ihre hohe
Fachkompetenz Uberzeugte. Von Vorteil
war zudem die geringe raumliche Dis-
tanz zwischen dem Hauptbetrieb an
der Kramgasse/Mdinstergasse und dem
Plattform-Café.

Die Einstein Kaffee AG flhrt das Platt-
form-Café seit April 2015 unter dem Label
«Einstein au jardin». Die Ndhe der Min-
sterplattform zum Hauptgeschaft erlaubt
es der neuen Pachterin, einen Betrieb mit
starkem Akzent auf das Sommergeschaft
als Pendant zum Hauptgeschéft zu betrei-
ben. Das Konzept von «Einstein au jardin»
sieht aber auch vor, das Plattform-Café
als Ganzjahresbetrieb, also auch wéahrend
den kalteren Wintermonaten, mit fixen
Offnungszeiten zu fihren.

Um dies zu ermdglichen, wurden beim
Pavillon Fenster und Tiren ersetzt so-
wie die Innenwédnde mit einer Isolation
versehen. Alle baulichen Massnahmen
erforderten die vorgéngige Zustimmung
der Baubewilligungsbehérde und der
Denkmalpflege. Nebst den eigentimer-
seitig zu erbringenden Leistungen hat
die Einstein Kaffee AG verschiedene
betriebliche Investitionen getéatigt. Das
Endprodukt lasst sich sehen: Das «neue»
Plattform-Café gliedert sich harmonisch
in das bestehende Ensemble ein, so dass
die Minsterplattform auch zukinftig un-
verandert ihren hohen Stellenwert als
historisch bedeutendste Parkanlage im
UNESCO Weltkulturgut Berner Altstadt
geniessen wird.

Koordinationsstelle
Zwischennutzungen

Zwischennutzungen sind befristete Nut-
zungen von freistehenden Ré&umlich-
keiten oder brachgefallenen Flachen.
Dazu gehoéren beispielsweise Gebau-
de, die vor einer Gesamtsanierung oder
einem Rickbau stehen, Industriebrachen
oder Garten und Grinflachen, bei denen
eine Umnutzung vorgesehen ist. Eine
Zwischennutzung erfolgt meist nicht
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nach wirtschaftlichen Kriterien, sondern
nach dem Motto «glinstiger Raum gegen
befristete Nutzung».

Temporar leerstehende Gebaude und
brachliegende Flachen auf dem Gebiet
der Stadt Bern sollen bis zur Festlegung
ihrer Endnutzung wenn immer mdglich
zwischengenutzt werden. Um die stad-
tischen Bemuhungen fir Zwischennut-
zungen zu bindeln, hat der Gemeinderat
die Einrichtung einer stadtischen Koor-
dinationsstelle beschlossen. Die bei der
Direktion fur Finanzen, Personal und In-
formatik in der Abteilung Immobilien
Stadt Bern angegliederte Koordinations-
stelle hat nach umfassenden Vorarbeiten
im Jahr 2015 den Betrieb inzwischen auf-
genommen.

Die Koordinationsstelle flr Zwischen-
nutzungen ist heute die stadtische An-
laufstelle flr samtliche Fragen rund um
Zwischennutzungen. Sie vermarktet und
vermittelt aktiv zwischennutzungsféahige
stadtische Liegenschaften und Flachen,
steht aber auch privaten Eigentime-
rinnen und Eigentimern auf freiwilliger
Basis zur Verfligung. Alle Raumangebote
der Stadt Bern sowie interessierter Drit-
ter und Anfragen von Nutzerinnen und
Nutzern sollen hier zusammenlaufen, auf

oben: Einstein au jardin, Minsterplattform
links: Umbau, rechts: Betrieb
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ihre Eignung geprift und — soweit es die
Angebote betrifft — auf einer Web-Platt-
form publiziert werden. Diese Informa-
tionsplattform soll zu einem eigentlichen
Marktplatz flr Zwischennutzungen wer-
den, der allen Interessierten offen steht.

Vertraglich geregelte Zwischennutzungen
sind sinnvoll. Sie ermdglichen die tem-
porare Befriedigung unterschiedlicher
Nutzungsbedirfnisse, koénnen Ort der
Kreativitat sein und Stadtquartiere auf-
werten. Dennoch ist nicht alles maglich:
Auch in Zukunft missen Zwischennut-
zungen die baurechtliche Grundordnung
beachten, die Personensicherheit und
den Brandschutz gewahrleisten oder das
Gastgewerbegesetz einhalten. Wichti-
ge Aufgabe der Koordinationsstelle fir
Zwischennutzungen wird es daher sein,
Interessierte bei ihren Vorhaben zu un-
terstlitzen, gleichzeitig aber auch flr eine
rechtskonforme Umsetzung von Zwischen-
nutzungen zu sorgen.

Zwischennutzungen im Fokus

In einigen Liegenschaften oder auf Grund-
stlicken des Fonds sind seit einiger Zeit
Zwischennutzungen realisiert worden oder
befinden sich in Planung. Nachfolgend
eine Auswahl solcher Projekte, die in der
Offentlichkeit wahrgenommen werden:

Alte Feuerwehrkaserne Viktoria

Im 1.0bergeschoss der Alten Feuerwehr-
kaserne befindet sich ein Asyldurchgangs-
zentrum der Phase |. Das Durchgangs-
zentrum wird von 150 Personen aus
unterschiedlichen Herkunftsldandern be-
legt. Im Erdgeschoss wurden samtliche
Flachen dem quartiernahen Verein «Alte
Feuerwehr Viktoria» zur Verflgung ge-
stellt.

Warmbéchli-Areal

Zusammen mit der Quartierarbeit Kreis
I, Stadtgrin Bern und dem Jugendamt
der Stadt Bern organisierte Immobilien
Stadt Bern zwei Workshops; nach dem
ersten Workshop wurde seitens der In-
teressierten der Verein «Warmbéchli-
Brache» gegriindet. Der Fonds hat sich
mittlerweile entschieden, die gesamte
Brache dem Verein in Form einer Ge-
brauchsleihe zur Verfligung zu stellen.

Altes Tramdepot Burgernziel

Auf dem Areal findet seit einigen Jahren
eine vielfaltige Zwischennutzung statt:
So erfreuen sich das Restaurant Punto,
das oOffentliche Urban Gardening oder
auch der Trodelladen grosser Beliebtheit.
Zudem finden in und im Umkreis der ehe-
maligen Tramdepots verschiedene Aus-
stellungen statt.

Egelsee

Der Entsorgungshof Egelsee wurde im
Herbst 2015 aufgehoben. Dies eroffnet
die Moglichkeit, bis voraussichtlich 2018
einen Teil des Aussenbereichs des Ent-
sorgungshofs sowie einen Raum im Ge-
bdude unter der Federflihrung von Stadt-
grin Bern fir eine Zwischennutzung zur
Verfligung zu stellen.

Centralweg

Bis zur Realisierung der geplanten Wohn-
Uberbauung steht das Areal dem Quartier
zur individuellen Nutzung und Gestaltung
flir das ganze Quartier zur Verfliigung. Die
Organisation und die Koordination fir
spezielle Projekte auf der Flache obliegt
der Quartierarbeit Bern-Nord.

Morellhaus

Der Fonds stellt dem Verein fir Gefange-
nen-und Entlassenenflrsorge das Morell-
haus zur temporaren Nutzung zur Verfi-
gung. Die Zwischennutzung ermoglicht
dem Verein, sein Stammdomizil Haus Fel-
senau (Baurecht der Stadt) umzubauen.
Nach 2017 werden im Morellhaus Woh-
nungen eingebaut.
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Zieglerspital

Seit Mitte Dezember 2015 betreibt die
Heilsarmee Flichtlingshilfe im Auftrag
des Kantons im Erdgeschoss des Ren-
ferhauses auf dem Areal des ehemaligen
Zieglerspitals ein Durchgangszentrum
fr Asylsuchende. Mittlerweile hat der
Gemeinderat die notwendigen Vereinba-
rungen mit dem Bund und dem Kanton
fur den befristeten Betrieb eines Bundes-
asylzentrums genehmigt.

Reichenbachstrasse

Angesichts der Raumnot im Asyl- und
Flichtlingswesen hat der Gemeinderat
entschieden, einen abtrennbaren Ge-
baudetrakt der ehemaligen Krankenpfle-
geschule Engeried an der Reichenbach-
strasse 118 fir die Unterbringung von
Asylsuchenden bereitzustellen. Die Nut-
zung erfolgt temporar bis zur Realisie-
rung der vorgesehenen WohnUberbau-
ung des Areals.

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Areal der ehemaligen Kehrichtver-
wertungsanlage am Warmbdéchliweg

Wo friher Kehricht verbrannt wurde, soll
kiinftig gewohnt werden. Durch die Ver-
legung der Kehrichtverwertungsanlage
(KVA) entsteht flr die Stadt Bern die Ge-
legenheit, an zentrumsnaher, sehr gut
erschlossener Lage nachfragegerechten
Wohnraum schaffen zu kdnnen. Entste-
hen soll ein staddtebaulich und architek-
tonisch hochstehendes neues Wohn-
quartier mit rund 250 Wohnungen und
quartiervertraglichen Arbeitsnutzungen.
Ziel ist es, die Grundstlcke im Baurecht
abzugeben. In den vergangenen Jahren ist
die Stadt Bern diesen Zielen wesentlich
naher gekommen. Im Jahr 2012 beschlos-
sen die Stimmberechtigten die planungs-
rechtlichen Grundlagen zur Nutzung des
Areals wie auch den Erwerb der entspre-
chenden Parzelle von Energie Wasser
Bern. Daraufhin wurde das Ende 2012 aus
einem vom Fonds veranstalteten stadte-
baulichen ldeenwettbewerb hervorge-
gangene Siegerprojekt «STRAWBERRY
FIELDS» vertieft und die Realisierbarkeit
nachgewiesen.

Im Berichtsjahr konnte nun die Handéande-
rung des erwahnten Grundstickes nach
Abschluss der Rickbauarbeiten der ehe-
maligen KVA vollzogen sowie das Verga-
beverfahren fiir die Abgabe der Baufelder
gestartet werden.

Die Betriebskommission des Fonds hat
Anfang 2015 ein Zeichen zu Gunsten des
gemeinnltzigen Wohnungsbaus in der
Stadt Bern gesetzt und beschlossen, alle
sechs zur Verfligung stehenden Baufelder
unter gemeinnltzigen Wohnbautrdgern
auszuloben und im Baurecht abzugeben.
Im Rahmen einer Informationsveranstal-
tung im Frihjahr 2015 erhielten die inte-
ressierten gemeinniltzigen Wohnbauge-
nossenschaften die vergaberelevanten
Unterlagen. Nach Abschluss des Verga-
beprozesses konnte die Betriebskom-
mission im Dezember 2015 den Vergabe-
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entscheid zuhanden des Gemeinderats
fallen. Die Bestédtigung des Vergabeent-
scheids durch das finanzkompetente Organ
stehtnoch aus.

Die weitere Entwicklung wird von den
kiinftigen Bautragern vorangetrieben wer-
den missen. Die vorgegebene Qualitats-
sicherung sieht vor, dass es flr samtliche
Baufelder (exklusive Bestandesbaute Gu-
terstrasse 8) einen offentlichen Projekt-
wettbewerb durchzufiihren gilt. Die Stadt
Bern wird den weiteren Entwicklungspro-
zess weiterhin eng begleiten.

Da heute davon ausgegangen werden
muss, dass der Spatenstich nicht vor dem
Jahr 2019 erfolgen wird, wird zusammen
mit der Quartierarbeit Stadtteil Il eine
Zwischennutzung umgesetzt. Nach dem
Motto «Aus dem Quartier - flir das Quar-
tier» wird die Brache vielfaltig genutzt
werden (s. auch «Zwischennutzungen im
Fokus», S. 38)
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Areal Tramdepot Burgernziel -
Projekt «bdrn ost»

Mit der Volksabstimmung vom 15. Novem-
ber 2015 haben die Stimmberechtigten
der Stadt Bern der Abgabe des Wettbe-
werbprojektes «barn ost» im Baurecht
mit einem Ja-Stimmenanteil von fast 78%
zugestimmt. Auf dem Areal des alten
Tramdepots Burgernziel werden in den
nachsten Jahren rund 110 Wohnungen
mit Dienstleistungs- und Gewerbeflachen
entstehen.

Zu Beginn des Jahres 2016 erfolgt die 6f-
fentliche Ausschreibung fir Investorinnen
und Investoren sowie an gemeinnltzige
Wohnbautrégerschaften. Fir einen Drittel
der Wohnflachen wird eine gemeinnltzige
Wohngesellschaft gesucht, welche ge-
meinsam mit dem institutionellen Anleger
das Projekt im Baurecht erwirbt und reali-
siert. Bereits heute ist absehbar, dass das
Projekt sowohl bei interessierten Anlegern
wie auch bei kinftigen potentiellen Mie-
tern auf reges Interesse stosst.

Flughafen Bern: 4. Ausbauetappe

Das Flughafenareal Bern-Belpmoos ist ein
Baurecht des Fonds; aufgrund des «Sach-
plans Infrastruktur der Luftfahrt (SIL)»
werden mehrere Anpassungen der beste-
henden Infrastruktur unumganglich. Mit
dem Sachplan zeigt die Schweizerische
Eidgenossenschaft auf, wie sie ihre raum-
wirksamen Aufgaben im Bereich der Zi-
villuftfahrt wahrnimmt und wie diese auf
ihre anderen Sachziele abgestimmt wer-
den sollen. Die Festlegungen des SIL sind

flr die Behorden aller Stufen verbindlich:
Im Objektblatt des SIL wird fir jede Flug-
platzanlage der Zweck festgelegt sowie
das beanspruchte Areal, die Grundzlige
der Nutzung sowie die Erschliessungs-
und Rahmenbedingungen fir den Betrieb
festgehalten.

Die Flughafen Bern AG sieht in ihrem Ma-
sterplan eine 4. Ausbauetappe im West-
bereich auf der gegentiberliegenden Seite
des heutigen Flughafens vor. Diese dient
der Entflechtung des Luftverkehrs und
verbessert die betrieblichen Ablaufe des
Flughafens. Sie wird notwendig, da meh-
rere Veranderungen in den letzten Jah-
ren zu betrieblichen Erschwernissen auf
dem Flughafen Bern gefliihrt haben. So
erfolgten unter anderem Anpassungen
an die Regulationen der Internationalen
Zivilluftfahrt-Organisation und an die
verscharften Anforderungen an «Safety
& Security» aufgrund des Beitritts der
Schweiz zum Schengen-Raum. Der Ge-
meinderat hat Immobilien Stadt Bern im
Jahr 2014 beauftragt, mit der Flughafen
Bern AG bezlglich dieser notwendigen
4. Ausbauetappe und der damit im Zusam-
menhang stehenden Baurechtserweite-
rung Verhandlungen aufzunehmen sowie
mit der Gemeinde Belp und der Flugha-
fen Bern AG die Erschliessung in einem
Infrastrukturvertrag zu regeln. Diese
Verhandlungen konnten im Berichtsjahr
erfolgreich abgeschlossen werden: Der
Flughafen Bern AG werden dabei neue
Baurechte erteilt und auch flr das auf
Ende 2015 heimfallende Baurecht der
Segelfluggruppe Bern konnte eine LO-
sung gefunden werden — die Gruppe wird
als Mieterin das Areal weiterhin nutzen
kénnen. Uber den Flughafenperimeter
betrachtet, kann der Fonds auch unter
Berlcksichtigung der Grundeigentimer-
investitionen in die Infrastruktur mit der
zuséatzlichen Abgabe im Baurecht nach
vollstandiger Umsetzung der 4. Ausbau-
etappe jahrlich eine erhebliche Ertrags-
steigerung erwirtschaften. Er leistet so
einen wichtigen Beitrag an die wirtschaft-
liche Entwicklung und Starkung des Flug-
hafens sowie zur Sicherung mehrerer
hundert Arbeitsplatze.
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Kauf- und Transaktionsgeschifte

Zur Erreichung der Zielsetzung, eine
zeitgemasse, soziale, wirtschaftliche und
bauliche Entwicklung der Stadt Bern zu
fordern, nimmt der Fonds wenn maglich
aktiv am Boden- und Wohnungsmarkt
teil. Einerseits bekdmpft er dadurch die
Spekulation und Preissteigerung und an-
dererseits kann er seinen Grundbesitz in
der Stadt Bern aufnen und arrondieren.
Angesichts der angespannten Markt-
situation und dem damit verbundenen
Nachfragelberangebot waren die Kauf-
moglichkeiten in den letzten Jahren
eingeschrankt. Im Berichtsjahr konnte
jedoch parallel zum Erwerb eines Wohn-
und Geschaftshauses im Zentrum von
Bldmpliz und zweier Wohnhéauser im Wy-
lerquartier auf Anfang 2016 auch noch
ein Vorkaufsrecht an zwei Baurechten in
Niederbottigen ausgelbt werden.

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Keltenstrasse 104

Der Fonds ist bereits seit langerer Zeit
Eigentimer der Liegenschaften Kelten-
strasse 106, 108 sowie der Briinnenstras-
se 123. Diese Liegenschaften entstan-
den um 1911 zur Zeit des Uberganges von
BUmpliz vom Bauerndorf zum stadtischen
Vorort. Die Gebaude sind im Verzeichnis
der schitzenswerten Objekte der stad-
tischen Denkmalpflege aufgefihrt.

Die Keltenstrasse 104 bildet den Ab-
schluss der besagten Hauserzeile gegen
Norden und befand sich lange in Privatbe-
sitz. Die Erbengemeinschaft suchte einen
geeigneten Kaufer und gelangte an die
Stadt Bern.

Dadurch erhielt der Fonds die einmalige
Maoglichkeit, auch noch das letzte Gebau-
de in dieser markanten Hauserzeile zu
erwerben. Die Keltenstrasse 104 verfligt
im Parterre Uber ein Geschéftslokal, das
heute an einen Uhrenmacher und Optiker
vermietet wird. Die drei 3-Zimmerwoh-
nungen sind ebenfalls vermietet.

Standstrasse 32 und 34

Bereits im Herbst 2014 wurden seitens
der Betriebskommission des Fonds die
Weichen fir den Erwerb des Wohn- und
Geschéftshauses Standstrasse 32 und
34 (inklusive Einstellhalle) gestellt. Im Be-
richtsjahr konnten die Verhandlungen zwi-
schen der Verkauferin und bis dato Bau-
berechtigten, der Wyler-Baugesellschaft
Bern AG, soweit konkretisiert werden,
dass der Fonds die Immobilie zum Preis
von 4.6 Millionen Franken mit Ubergang
von Nutzen und Gefahr per 1. Januar 2016
erwerben konnte.

Die ausgezeichnet erschlossene Liegen-
schaft liegt am Rande des beliebten
Wohnquartiers Breitenrain, direkt an
der Ausfallstrasse Nordring/Standstras-
se. Das 4-geschossige Wohn- und Ge-
schéftshaus, das im Jahr 1994 nach den
Richtlinien des Wohnbau- und Eigen-
tumsforderungsgesetzes erstellt wurde,
weist 15 Wohnungen sowie eine Gewer-
beflache im Erdgeschoss auf.

Niederbottigenweg 87 und 91

Die schutzenswerten Wohnhé&user Nieder-
bottigenweg 87 und 91 wurden zu Be-
ginn der Neunzigerjahre durch die Bau-
berechtigte nach den Bedirfnissen der
stadtischen Wohnbaupolitik und den
Richtlinien des Wohnungsbau- und Eigen-
tumsforderungsgesetzes umfassend sa-
niert und ausgebaut. Seither erfolgt die
Bewirtschaftung der gut unterhaltenen
Liegenschaften durch Immobilien Stadt
Bern. Aufgrund der Baurechtsbedingun-
gen stand dem Fonds bei einer Verdus-
serung das limitierte Vorkaufsrecht zu,
wovon er Gebrauch gemacht hat und im
Berichtsjahr die beiden Liegenschaften
zum Preis von total 4.2 Millionen Fran-
ken per Anfang 2016 erworben hat. Er
arrondiert dadurch seinen Grundbesitz in
Niederbottigen und profitiert fortan von
der gesamten, marktfahigen und rentab-
len Immobilienanlage. Darlber hinaus
besteht die Madglichkeit, die 14 Woh-
nungen in acht Jahren, nach Ablauf
der «WEGH»-Richtlinien, dem Segment
«GUlnstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien» zuzufihren.
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Kaufvon bebauten Grundstiicken
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Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Strasse Ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Preis CHF (Basis BK-Beschluss) Preis CHF (effektiv verbucht) ~ Datum des Vertrags Kauf von Grund
Bern 6/933 3734 11.09.2013 und Erbengemeinschaft
Matzenriedstrasse 94 Bern Bern 6/5009 22615 1632000.00 1444305.00 18.03.2015 Fetscherin Arrondierung
04.07.2013 Arrondierung fr

Warmbéchliweg Bern Bern 7/3340 15755 15912550.00 15936931.00 Zahlung per 09.07.2015 ewb Entwicklung
Keltenstrasse 104 Bern Bern 6/591 594 2050000.00 2050000.00 28.05.2015 Erbengemeinschaft Battig ~ Arrondierung
Verkaufvon bebauten Grundstiicken
Strasse Ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Preis CHF (Basis BK-Beschluss) Preis CHF (effektiv verbucht) ~ Datum des Vertrags Verkauf an Grund
Mattenenge 10
(Miteigentumsanteil 229/500) Bern Bern 1/128 120000.00 120000.00 Verkauf per 01.01.2015 Baugesellschaft Nydegg
Schenkung
Strasse Ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Preis CHF (Basis BK-Beschluss) Preis CHF (effektiv verbucht) ~ Datum des Vertrags Schenkung von Grund

969; Schenkung Zusatzlich fur das Baurecht

einer Flache von der Marzilibahn benétigte
Minzrain 20 Bern Bern 3/605 Bern 3/4086 40m? vom TAB - - 16.09.2015 TAB Landflache

Vermégensiibertragungen

Strasse ort Bodenparzelle Flache m? Preis CHF (Basis GR-Beschluss) Ubertragungswert CHF  Datum des Vertrags Datum Ubertragung Grund

Postgasse 14 Bern Bern 1/49 243 2500000.00 2500000.00 01.01.2015 Vermogensbereinigung
Lorrainestrasse 49 Bern Bern 5/1354 1070 150000.00 150000.00 01.01.2015 Vermogensbereinigung
Mdnsterplattform 5, Teilflache Bern Bern 1/1446 Teilflache 260000.00 260000.00 01.01.2015 Vermogensbereinigung
Falkenplatz 10a, Teilfliche Bern Bern 2/2721 Teilflache 250000.00 250000.00 01.01.2015 Vermogensbereinigung
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Im Frihjahr 2015 konnte nach einem lang-
wierigen Bewilligungsverfahren mit dem
Bau des Laufstalles des landwirtschaft-
lichen Betriebs Zehnder in Matzenried be-
gonnen werden.

Der Bezug erfolgte im November 2015
mit 25 Milchkihen; es ist geplant, den
Bestand in den nédchsten Monaten auf
60 Milchklihe zu erhéhen. Mit dieser
Anzahl Tiere wird der Betrieb Zehnder
gemeinsam mit dem stadtischen Bau-
rechtsbetrieb Thomet in Riedbach zu den
gréssten Milchwirtschaftsbetrieben auf
dem Gemeindegebiet Bern gehoren.

Mit der Fertigstellung des Laufstalls konn-
ten alle im Rahmen der 2008 genehmigten
Landwirtschaftsstrategie formulierten An-
passungen abgeschlossen werden.

Ein weiterer Schritt zur Starkung des Be-
triebs Zehnder erfolgte mit dem defini-
tiven Erwerb des Bauernhauses Matzen-
riedstrasse 94 mit rund zwei Hektaren

Landwirtschaftsbetriebe des Fonds 2015
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Landwirtschaftsland. Das nur wenige
Meter vom Betrieb entfernte Bauernhaus
wird fir Wohnzwecke vermietet. Die
Landwirtschaftsparzelle wird noch bis im
Jahr 2018 durch einen Drittpachter be-
wirtschaftet und daraufhin dem Betrieb
Zehnder zugeschlagen.

Die Stadt Bern flhrt somit noch zwei
Pachtbetriebe und einen Baurechtsbetrieb
im Westen von Bern. Die Ubrigen Einzel-
parzellen sind an 20 Landwirte mit eige-
nen Betrieben verpachtet.

Name Adresse LN*  Ausrichtung
Betrieb Weber Elfenauweg 110, 3006 Bern 21 IP**
Betrieb Konig Stegenweg 20, 3019 Oberbottigen 26 Bio
Betrieb Zehnder Matzenriedstrasse 95, 3019 Oberbottigen 35 IP

Im Baurecht abgegeben:

Betrieb Thomet Mannenriedstrasse 19, 3020 Riedbach 43 IP
Betrieb Dreier Kihlewil, 3086 Wald-Englisberg 69 IP

* Landwirtschaftliche Nutzflache (in ha)
** Integrierte Produktion

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Baugesellschaft Nydegg AG

Im Berichtsjahr konnte mit der Umset-
zungsplanung von zwei grossen Sanie-
rungsprojekten begonnen werden. An der
Minstergasse 43 — einer Liegenschaft,
welche die Baugesellschaft im Baurecht
vom Fonds erwerben konnte -, erfolgt
die Totalsanierung der finf Wohnungen
und des Ladenlokals. Entstehen werden
zweckmassige moderne Altstadtwoh-
nungen im mittleren Preissegment (Bau-
start voraussichtlichim 2. Quartal 2016).

Auch am Nydeggstalden 7 und 9 — eben-
falls ein Baurecht, das die Stadt bereits
in den 50er Jahren des letzten Jahrhun-
derts erteilte — wird saniert und umge-
baut. Die Eingriffstiefe ist in diesem Fall
jedoch wesentlich héher als bei der Min-
stergasse 43: Anstelle des Alterszen-
trums mit kleinrdumiger Struktur werden
in den Obergeschossen gerdumige Woh-
nungen entstehen. Neben funf kleineren
Wohnungen mit zwei oder drei Zimmern
werden auch 4- und 6-Zimmer-Wohnun-
gen entstehen. Das Erdgeschoss soll ei-
ner gewerblichen Nutzung vorbehalten
sein. Die Vorstudie mit erstem Kosten-
voranschlag konnte im Berichtsjahr abge-
schlossen werden; aufgrund der heiklen
und denkmalgeschitzten Bausubstanz
und der angestrebten Eingriffstiefe wird
die Projektierungs- und Bewilligungs-
phase mehr Zeit als gewohnlich bean-
spruchen. Die Gebaude konnten jedoch
bereits einer Zwischennutzung zugefihrt
werden.

Wyler-Baugesellschaft Bern AG

Anfang 2015 war Baustart fir die Total-
sanierung der Liegenschaft Standstrasse
42 in Bern, die fast bis auf die Grundmau-
ern zurlickgebaut wurde. Die 44 kleinen
3-Zimmerwohnungen werden durch 44
zeitgemasse 2%- und 3-Zimmerwoh-
nungen ersetzt. Ein spezielles Augen-
merk gilt der altersgerechten Einrichtung
flr Seniorinnen und Senioren. Ziel ist es,
der alteren Bewohnerschaft des Wyler-

Quartiers eine ideale, auf ihre Bedlrfnisse
zugeschnittene Alternative fir den Ver-
bleib im Quartier anbieten zu kénnen.

Bei einer Totalsanierung in diesem Aus-
mass muss mit baulichen Uberraschun-
gen gerechnet werden. Trotzdem wird
das Projekt zeitgerecht im Sommer 2016
fertiggestellt werden kénnen.

Weiter arbeitet die Wyler-Baugesell-
schaft Bern daran, die Zukunft der Lie-
genschaften Wylerfeldstr. 50/52/54 zu
planen. Fir das Restaurant Don Quijote
wurde eine Zwischennutzung gefunden,
bis auch dieses Gebaude einem Ersatz-
neubau weichen wird.

Die Fernheizanlage der Uberbauung
(Joint-Venture mit ewb) und die Sied-
lungswartung wurden zudem in eine Toch-
tergesellschaft, die Wyler-Services AG,
ausgegliedert.

Biwo AG

Die Biwo AG ist Eigentimerin von vier
Mehrfamilienhausern und einer Einstellhal-
le an der Bahnstrasse und Krippenstrasse
in Ausserholligen. Diese Liegenschaften
stammen aus den 1950er Jahren und sind
teilweise sanierungsbeddrftig.

Die bautechnischen Abklarungen haben
ergeben, dass eine Sanierung der bis-
herigen Bausubstanz nicht nachhaltig
ist und deshalb ein gestaffelter Ersatz-
neubau der Uberbauung erfolgen soll.
Ziel des Projektes ist die Erstellung von
zeitgemassen, familienfreundlichen, hin-
dernisfreien und kostenginstigen Woh-
nungen unter Berlicksichtigung der gel-
tenden Energiesparmassnahmen.

Im Jahr 2015 lag der Fokus auf der Fer-
tigstellung und Erstvermietung des er-
sten Ersatzneubaus an der Bahnstrasse
93/95/97. Aus dem vierstockigen Gebau-
de mit 24 Wohnungen entstand ein flnf-
stockiger Block mit 30 neuen Wohnungen
(neun 4%-Zimmer-, neunzehn 3%-Zim-
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mer- und zwei 2%-Zimmerwohnungen),
die fristgemass im Herbst 2015 fertigge-
stellt worden sind.

Mit einer effizienten Bauweise und dank
des Entgegenkommens beim Baurechts-
zins durch die Stadt Bern konnte die Lie-
genschaft zu moderaten Mietzinsen ver-
mietet werden. Die Nachfrage nach den
neuen Wohnungen war entsprechend
hoch.

Im Laufe des Jahres 2015 wurde zudem
der Entscheid gefallt, den Ersatzneubau
des zweiten Blocks an der Krippenstrasse
30/32im Frihjahr 2016 zu beginnen.

Baugenossenschaft Aare Bern

Die Baufelder 19-21 befinden sich am
Rand des neuen Stadtentwicklungsge-
biets von Bern-Briinnen. Das Projekt der
drei Bauberechtigten erganzt die beste-
hende Bebauung, indem zwei Langs-
bauten die westlichen Bauten auf der
Sldseite der Riedbachstrasse fortset-
zen und diese mit einem Punkthaus ab-
schliessen. Im Zusammenspiel mit dem
gegenliberliegenden nordlichen Gebaude
bildet das Punkthaus den 0Ostlichen Zu-
gang zum neuen Stadtteil. Die zulassige
Bruttogeschossflache wird auf allen Bau-
feldern praktisch vollstdndig erreicht. In
Zusammenarbeit mit den Eigentimern
der Baufelder 19 und 21 stellt die Bauge-
nossenschaft Aare auf dem Baufeld 20
in absehbarer Zeit moblierte Wohnungen
mit bedarfsgerechten Servicedienstlei-
stungen zur temporaren Nutzung bereit.
Im Berichtsjahr konnte mit den Bauarbei-
ten begonnen werden, die im Frihjahr
2017 abgeschlossen werden sollen.
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Die Beteiligungen des Fonds im Uberblick 2015
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Anteil an Beteiligung

Name GK in CHF in% Tatigkeit Anzahl Wohnungen

Alterseinrichtungen, 78 und 3 Altersheime
Baugenossenschaft Aare Bern 207000.00 20.75 gunstiger Wohnraum mit 287 Wohneinheiten
Baugenossenschaft Bethlehem 75000.00 49.02 gunstiger Wohnraum 52
Baugenossenschaft Brinnen-Eichholz 115000.00 23.09 mittelstandischer Wohnraum 1605
Baugenossenschaft Karl Staufferstrasse 30000.00 77.92 Wohnliegenschaften 18
Baugenossenschaft TerraBern 176000.00 60.27 mittelstandischer Wohnraum 138
Baugesellschaft Feldheim AG 180000.00 100.00 gUnstiger Wohnraum 2
Baugesellschaft Nydegg AG 250000.00 50.00 glnstiger Wohnraum 58
Biwo AG 200000.00 40.00 glnstiger Wohnraum 122
FAMBAU Genossenschaft 74000.00 1.48 gunstiger Wohnraum 2542
Gébelbach Immobilien AG 310000.00 6.05 Infrastruktur Gabelbach -
Gemeinnitzige Baugenossenschaft Bern 80000.00 17.68 gunstiger Wohnraum 287
Infrastrukturgenossenschaft Brinnen-Nord 1000.00 5.26  Infrastruktur Brinnen-Nord -
Logis Suisse AG 230000.00 0.27 preisglnstiger Wohnungsbau 2632, davon 34 in Bern
Regio Wohnbau AG 50000.00 3.44  glnstiger Wohnraum 51
Siedlungsgenossenschaft Bethlehemacker 90000.00 7.23  gunstiger Wohnraum 360
Stadtwohnung Bern AG 800000.00 8.89 glnstiger Wohnraum 124
Tscharnergut Immobilien AG 420000.00 16.28 Infrastruktur Tscharnergut -
Wyler-Baugesellschaft Bern AG 300000.00 25.00 Wohnliegenschaften 468, davon 389 in Bern

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Im Berichtsjahr konnten fir folgende

Dritte Dienstleistungen erbracht werden:

— Diverse Legate, betreut durch die
Finanzverwaltung der Stadt Bern;

— Diverse Wohnbaugesellschaften;

- Finanzvermogen, das sich ausserhalb
des Fondsvermdogens befindet;

— Bern Arena Stadion AG fiir das Flhren
der Gesellschaftsbuchhaltung;

— Feldheim AG fir das Flihren der Gesell-

schaftsbuchhaltung;

— Rebgut der Stadt Bern;

— Mandate der Abteilung Erwachsenen-
und Kinderschutz der Stadt Bern.

Im Berichtsjahr waren Mitarbeitende
von Immobilien Stadt Bern involviert bei:

— der Projektierung der Sanierungs- resp.

Neubaumassnahmen der Biwo AG;

— der Projektierung der Sanierungs-resp.

Neubaumassnahmen der Wyler-Bau-
gesellschaft Bern AG.

Die angebotenen Dienstleistungen
fir Behorden entsprachen denen der
Vorjahre. Sie umfassten:

— Koordination der Tatigkeiten mit den
institutionellen Vorgaben, vor allem im
Bereich der Stadtplanung, der Stadt-
entwicklung, der Denkmalpflege und
dem Amt fir Umweltschutz;

— Aufbereitung von Geschaften fir den

Gemeinderat, die gemass Kompetenz-

ordnung in dessen Zustandigkeits-
bereich fallen;

— Aufbereitung von Geschaften fir den
Stadtrat, die gemass Kompetenzord-
nung in dessen Zustandigkeitsbereich
fallen, Vorbereitung von Gemeindeab-
stimmungen.
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Die Fondsrechnung beinhaltet wie in den Vorjahren die Ergeb-
nisse des eigenen Immobilienportfolios und teilweise Aufwen-
dungen und Ertrdge von Immobilien Stadt Bern. Die Bewirtschaf-
tung von Drittmandaten wird separat entschéadigt. Es handelt
sich dabei um die Verwaltung der Immobilien diverser Legate
(die durch die Finanzverwaltung betreut werden), die Verwaltung
der Liegenschaften des Ubrigen Finanzvermdgens der Stadt
Bern, der Siedlung Ausserholligen der Baugesellschaft Biwo AG
und sechs private Verwaltungsmandate. Bisher wurden auch
Liegenschaften der Baugesellschaft Nydegg AG, die auf Bau-
rechten des Fonds mit einem Generalmietvertrag an den Fonds
gebunden sind, innerhalb der Rechnung des Fonds abgewickelt.
Per 1.Januar 2015 wurde ein Vollbewirtschaftungsvertrag mit der
Baugesellschaft Nydegg AG abgeschlossen und somit werden
diese Liegenschaftsaufwendungen und -ertrage nicht mehr in der
Rechnung des Fonds ausgewiesen.
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Die Fondsrechnung schliesst vor Zuweisung in die Spezialfinan-
zierung mit einem Ertragstberschuss von CHF 17675200.36.
Die Spezialfinanzierung beinhaltet neben dem Erneuerungsfonds
der Sonderrechnung auch die beiden im Rahmen der Teilstrate-
gie Wohnen geschaffenen Spezialfonds: Subventionsfonds und
Innovationsfonds.

Die Spezialfinanzierung weist nach Zuweisung per 31. Dezember
2015 einen Saldo von total CHF 261352291.37 auf. Der aufgelau-
fene Unterhalt betragt geméass dem im Portfoliomanagement er-
rechneten Entwertungsbetrag aller Liegenschaften CHF 235.5 Mio.

Verteilung Ertragsiiberschuss in CHF
ordentliche Zuweisung Erneuerungsfonds 8500000.00
ausserordentliche Einlage Erneuerungsfonds (netto) 4075200.36
Zuweisung Subventionsfonds 2500000.00
Zuweisung Innovationsfonds 2600000.00

Total

17675200.36

Finanzbericht

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um rund CHF
104 Mio. erhoht und betragt per 31. Dezember 2015 CHF
1267467580.33 (Vorjahr CHF 1163828613.72). Diese Erho-
hung ist vor allem auf Investitionen in Liegenschaften (CHF 42
Mio.) sowie auf die gesetzlichen Bestimmungen von HRM?2
zurlckzufihren. Seit Einfihrung des neuen Rechnungsle-
gungsmodells HRM2 werden die Liegenschaften sowie die
Beteiligungen nach dem Verkehrswert bilanziert. Die Markt-
wertanpassung des Immobilienportfolios hat gesamthaft
eine Veranderung von CHF 61 Mio. erfahren; davon betreffen
CHF 15 Mio. ordentliche Verkehrswertdanderungen und die
tbrigen CHF 46 Mio. eine Vorjahresbereinigung, welche erfolgs-
neutral in die Neubewertungsreserve eingelegt wurde.

Aktiven

Die Tresorerie fur den Fonds wird zentral durch die Stadtver-
waltung geflihrt. Seit dem Geschaftsjahr 2013 wird ein eigenes
Postcheck-Konto geflihrt, welches per 31. Dezember 2015 einen
Saldo von CHF 9659.95 ausweist.

Die Forderungen gegenlber Dritten betragen insgesamt CHF
2963864.49. Darin enthalten ist eine Anzahlung von CHF 2 Mio. fur
den Erwerb einer Liegenschaft mit Ubergang von Nutzen und Ge-
fahr per 1. Januar 2016. Das Delkredere konnte von CHF 165000.00
auf CHF 95000.00 reduziert werden, dies unter Berticksichtigung
einer Einzelbewertung der ausstehenden Debitoren.

Im Berichtsjahr sind insgesamt Ausgaben von brutto CHF 28.9
Mio. in den verschiedenen Bauprojekten (Verpflichtungskredite)
angefallen. Mit rund CHF 12.0 Mio. entfielen 2015 die héchsten
Investitionen auf das Neubauprojekt Stockacker Sid, mit CHF
1.8 Mio. auf die Infrastrukturbauten WankdorfCity und CHF 1.4
Mio. auf die Sanierung Keltenstrasse 106 und 108.

Beiden Liegenschaften ist ein Zuwachs von CHF 102.2 Mio. zu ver-
zeichnen. Neben den Aufwertungen auf die Verkehrswerte ge-
mass HRM2 sowie den (blichen Aktivierungen aus abgeschlos-
senen Bauvorhaben konnten im Berichtsjahr auch folgende
Immobilientransaktionen durchgefiihrt werden:

Zuginge in CHF

Erwerb Matzenriedstrasse 94, Arrondierung 1444305.00

Erwerb Warmbachliweg, Arrondierung fiir Entwicklung 15936931.00

Erwerb Keltenstrasse 104, Arrondierung 2050000.00

Infrastrukturbeitrag Europaplatz 1698314.90

Falkenplatz 10a, Entwidmung vom Verwaltungsvermégen ~ 250000.00

Lorrainestrasse 49, Entwidmung vom Verwaltungsvermogen 150000.00

Minsterplattform 5, Entwidmung vom
Verwaltungsvermogen 260000.00

Morellhaus, Entwidmung vom Verwaltungsvermogen 2500000.00
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Abgang in CHF
Mattenenge 10, Verkauf Miteigentumsanteil 120000.00

Seit dem Geschaftsjahr 2014 werden die Wertschriften geméss
den Bestimmungen von HRM2 mit 8% kapitalisiert oder nach dem
Bruttosteuerwert bewertet. Im Berichtsjahr konnten die Wert-
schriften um netto rund CHF 0.6 Mio. aufgewertet werden. Infol-
ge Liguidation der Holligen-Baugesellschaft Bern AG hat sich der
Buchwert der gehaltenen Wertschriften um CHF 0.2 Mio. redu-
ziert, welcher sich durch den Erwerb von Aktien der Regio Wohn-
bau AG und der Logis Suisse AG wieder um CHF 0.2 Mio. erhoht hat.

Die gewahrten Darlehen haben sich 2015 um rund CHF 0.3 Mio.
erhéht.

Passiven

Das Fremdkapital setzt sich zusammen aus den laufenden und
langfristigen Verbindlichkeiten, den passiven Rechnungsabgren-
zungen und den Ruckstellungen. Die laufenden Verbindlichkeiten
weisen per Bilanzstichtag einen Gesamtsaldo von CHF 47.2 Mio.
aus und haben sich gegeniber dem Vorjahr um rund CHF 19.3 Mio.
erhoht. Zu begriinden ist diese Erhéhung mit der Neuverschuldung
furim Geschéftsjahr getatigte Investitionen in Liegenschaften.

Die Position Darlehen weist mit einem Gesamtsaldo von CHF
250.0 Mio. eine Zunahme von CHF 20.0 Mio. aus und die Ruck-
stellungen konnten um CHF 2.2 Mio. auf einen Wert von CHF 0.2
Mio. reduziert werden. Die in den Jahren 2010 und 2012 gebil-
deten Rickstellungen fiir das Oberfeld in Ostermundigen (Inde-
xierung Kaufpreis, Bonus fiir schnelles Bauen) konnten aufgelost
werden und begrinden die Vorjahresabweichung von CHF 2.2 Mio.

Die Passiven Rechnungsabgrenzungen betragen per 31. Dezem-
ber 2015 und analog zum Vorjahr CHF 2.0 Mio. und beinhalten im
Wesentlichen die Abgrenzungen der Darlehenszinsen.

Das Dotationskapital weist eine Erhéhung von rund CHF 3.2 Mio.
aus und betragt neu CHF 343.0 Mio. Begriindet werden kann die-
se Zunahme mit der Entwidmung von vier Liegenschaften des
Verwaltungsvermoégens der Stadt Bern und Ubertragung in den
Fonds. Die Spezialfinanzierungen (Erneuerungsfonds, Subven-
tionsfonds und Innovationsfonds) steigen mit der Zuweisung des
Nettoertrages 2015 auf insgesamt CHF 261.4 Mio.

Seit der Einfihrung von HRM2 wird im Fondskapital eine Neube-
wertungsreserve gefliihrt. Geméass den Rechnungslegungsvor-
schriften musste die erstmalige Aufwertung der Liegenschaften
und Beteiligungen in diese Neubewertungsreserve eingelegt
werden. Per 31. Dezember 2014 wies die Neubewertungsre-
serve einen Saldo von CHF 318.0 Mio. auf. Im Geschéaftsjahr
2015 wurde infolge einer Bewertungskorrektur die Neubewer-
tungsreserve nochmals um CHF 45.7 Mio. gedufnet. Die Neube-
wertungsreserve dient dazu, allfallige Verkehrswertverluste von
Liegenschaften und Wertschriften aufzufangen.
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in CHF Erlauterungen 31.12.2015 % 31.12.2014 %
AKTIVEN 1267467580.33 100.0 1163828613.72 100.0
Flussige Mittel 9659.95 0.0 6831.26 0.0
Post 9659.95 0.0 6831.26 0.0
Forderungen 2963864.49 0.3 722156.93 0.1
Forderungen gegenlber Dritten 1 1038569.19 0.1 840127.78 0.1
Delkredere 2 -95000.00 0.0 -165000.00 0.0
Kontokorrente mit Dritten 20295.30 0.0 47029.15 0.0
Anzahlungen an Dritte 3 2000000.00 0.2 0.00 0.0
Aktive Rechnungsabgrenzungen 10991749.77 0.9 12622888.20 11
Zeitliche Abgrenzungen 4 1008330.10 0.1 2076986.03 0.2
Forderungen aus HK/NK 4 9983419.67 0.8 10545902.17 0.9
Finanzanlagen 5542077.90 0.4 4706952.90 0.4
Beteiligungen Wohnbaugesellschaften 5 5199951.00 0.4 4614826.00 0.4
Darlehen 6 342126.90 0.0 92126.90 0.0
Sachanlagen Finanzvermégen 1247960228.22 98.4 1145769784.43 98.4
Baurechte 7 308377455.45 24.3 253340430.20 21.7
Baulandparzellen 7 35484147.98 2.8 40773233.21 3.5
Landwirtschaftliche Grundsticke 7 10502269.25 0.8 10523044.00 0.9
Wohnliegenschaften 7 429610683.16 33.9 385275081.63 33.1
Geschaftsliegenschaften 7 390473095.86 30.8 387797 125.89 33.3
Landwirtschaftliche Gebaude 7 5657000.15 0.4 5657000.25 0.5
Anlagen im Bau 8 76826218.70 6.1 86791978.29 7.5
Wertberichtigung Anlagen im Bau

(Unterhaltsanteil) 8 -8970642.33 -0.7 -24388109.04 -2.1
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in CHF Erlduterungen 31.12.2015 % 31.12.2014 %
PASSIVEN 1267467580.33 100.0 1163828613.72 100.0
Laufende Verbindlichkeiten 47248672.37 3.7 27934773.72 2.4
Kreditoren 9 374492718 0.3 3408067.20 0.3
Kontokorrent Stadtkasse 9 29238198.28 2.3 9791402.55 0.8
Kontokorrente mit Dritten 9 7657.13 0.0 999675.37 0.1
Steuern 9 8500.43 0.0 22289.26 0.0
Erhaltene Anzahlungen von Dritten 9 2520473.05 0.2 2358112.00 0.2
Vorauszahlungen Mieter akonto HK/NK 9 11724493.45 0.9 11348937.34 1.0
Depotgelder 9 4422.85 0.0 6290.00 0.0
Passive Rechnungsabgrenzungen 2009431.55 0.2 1988696.70 0.2
Zeitliche Abgrenzungen 10 2009431.55 0.2 1988696.70 0.2
Langfristige Verbindlichkeiten 250000000.00 19.7 230000000.00 19.8
Anleihen 1 50000000.00 3.9 50000000.00 4.3
Darlehen 1 200000000.00 15.8 180000000.00 15.5
Langfristige Rickstellungen 165596.70 0.0 2389263.95 0.2
Rickstellung aus betrieblicher Tatigkeit 5000.00 0.0 2270567.25 0.2
Rickstellungen Boiler-/Tankrevision 160596.70 0.0 118696.70 0.0
Fondskapital 968043879.71 76.4 901515879.35 77.4
Dotationskapital 12 342980235.62 271 339820235.62 29.2
Erneuerungsfonds 12 207902091.01 16.4 198293840.96 17.0
Subventionsfonds 12 17000000.00 1.3 14500000.00 1.2
Innovationsfonds 12 18775000.00 1.5 16175000.00 1.4
Neubewertungsreserve Finanzvermaogen 12 363711352.72 28.7 318018552.72 27.3
Jahresergebnis 12 17675200.36 1.4 14708250.05 1.3
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Die Darstellung der Erfolgsrechnung weist die Unterteilung in
ordentliche und ausserordentliche Geschaftstatigkeit auf.

Bruttogewinn Fonds
CHF 44.9 Mio.

Der Bruttogewinn setzt sich zusammen aus der Differenz zwi-
schen den direkt zuweisbaren Einzelertrdgen und Einzelkosten.
Bei den Ertragen handelt es sich um Einnahmen aus der Vermie-
tung von Wohnliegenschaften, Geschéaftsliegenschaften, land-
wirtschaftlichen Gutern und Ubrigen Parzellen sowie aus Bau-
rechtszinsen, Beteiligungsertragen und aus Honoraren. Der im
Berichtsjahr erzielte Bruttogewinn betrdgt CHF 44.9 Mio.

Mit dem eigenen Liegenschaftsportfolio konnte gegenliber dem
Vorjahr eine Ertragssteigerung im Umfang von rund CHF 0.7 Mio.
durch Mietzinssteigerungen nach Sanierungen und neu abge-
schlossenen Baurechtsvertragen realisiert werden. Diese Ertra-
ge stiegen auf CHF 54.4 Mio.

Die Liegenschaftsaufwendungen beinhalten die Betriebskosten
der Liegenschaften (Wasser, Strom, Serviceaufwendungen,
Honorare fir Dienstleistungen Dritter usw.) und die wieder-
kehrenden Kosten fir Unterhalt (Wohnungssanierungen, Gar-
tenpflege, kleinere Reparaturen usw.). Die Aufwendungen fir
Instandhaltung und Instandsetzung entsprechen praktisch dem
Vorjahreswert.

Ordentlicher EBIT
CHF 36.4 Mio.

In dieser Stufe werden die Verwaltungskosten von CHF 7.6
Mio. in Abzug gebracht. Der lbrige Immobilienerfolg beinhal-
tet die nicht auf eine Liegenschaft zugeordneten Immobilien-
aufwendungen und -ertrége wie zum Beispiel die Ertrage aus
der Plakatierung sowie eine Altlastbereinigung bei den akti-
vierten Heiz- und Nebenkosten.
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Ordentlicher Betriebsgewinn
CHF 6.6 Mio.

In dieser Stufe werden die Finanzierungskosten und die Finanzie-
rungsertrage bertcksichtigt.

Im Berichtsjahr schlugen die Darlehen von insgesamt CHF 250.0
Mio. mit einem Zinsaufwand von CHF 4.1 Mio. oder 1.7% zu Buche.

Die Fondskapitalverzinsung wurde im Jahr 2014 neu geregelt
mit dem Ziel, die jahrliche Entschéadigung an die Stadt Bern ver-
bindlich und transparent festzulegen. Im Berichtsjahr betrégt die
Fondskapitalverzinsung CHF 25.7 Mio; dies entspricht 2.85%
des Fondskapitals per Beginn des Geschéftsjahres 2015.

Das Resultat von CHF 6.6 Mio. zeigt das Ergebnis des Fonds
im Berichtsjahr 2015 in den ordentlichen Geschaftsfeldern (vor
allem Bewirtschaftung).

Finanzbericht

Reingewinn
CHF 22.2 Mio.

Diese Stufe beinhaltet die ausserordentliche Geschaftstatigkeit
des Fonds. Die Verausserungsgewinne betragen im Berichtsjahr
rund CHF 0.1 Mio. und betreffen die Verdusserung des Miteigen-
tumsanteils an der Mattenenge 10 sowie die Liquidationsdivi-
dende der Holligen-Baugesellschaft Bern AG.

Die Verkehrswertanpassungen der Liegenschaften betrugen im
Berichtsjahr netto CHF 14.9 Mio. und bei den Wertschriften konn-
te ein Aufwertungsgewinn von CHF 0.6 Mio. realisiert werden.
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Zuweisung
Spezialfinanzierung

Nachdem die Betriebskommission im Jahr 2008 die Ausflih-
rungsrichtlinien fur die Schaffung eines Subventionsfonds und
eines Innovationsfonds verabschiedet hatte, erfolgt in diesem
Abschluss wieder eine Aufteilung der Zuweisung auf die beiden
vorgenannten Fonds und den Erneuerungsfonds.

Die geforderte jahrliche Ruckstellung fir den grosszyklischen
Unterhalt betragt rund CHF 8.5 Mio. Der Erneuerungsfonds
betréagt nach der Zuweisung 2015 CHF 220.5 Mio. Ein Grossteil
des Nettoertrages 2015 ist auf Aufwertungen von Liegenschaf-
ten zurtickzufhren.

Die ausserordentlichen Sanierungen, die im Berichtsjahr mit rund
CHF 4.5 Mio. ausgefallen sind, werden vollumfanglich dem Er-
neuerungsfonds belastet.

Erneuerungsfonds 207902091.01

ordentliche Zuweisung 8500000.00

Entnahme 2015: Unterhaltsanteil aus Investitionsvorhaben -4501892.01

ausserordentliche Zuweisung 2015 8577092.37 12575200.36

Total 31.12.2015 220477291.37
Subventionsfonds 17000000.00

Zuweisung 2015 2500000.00

Bezug 2015 0.00 2500000.00

Total 31.12.2015 19500000.00
Innovationsfonds 18775000.00

Zuweisung 2015 2600000.00

Bezug 2015 0.00 2600000.00

Total 31.12.2015 21375000.00
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Verénderung
IST IST Verénderung 2014/15
in CHF Erlduterungen 2015 2014 2014/15 in %
Einzelertriige
Nettomiete/Baurechtszinsen 54368439.75 53669106.67 699333.08 1.30
Mietertrag aus Generalmieten 13 0.00 644723.35 -644723.35 -100.00
Beteiligungsertrage 5 319920.00 322070.00 -2150.00 -0.67
Verwaltungshonorare 14 736553.92 713040.08 23513.84 3.30
Ubrige Ertrage 15 909875.91 341025.21 568850.70 166.81
Total Einzelertréage 56334789.58 55689965.31 644824.27 1.16
Einzelkosten
Instandhaltung 4284750.79 4068723.12 216027.67 5.31
Instandsetzung 1810232.05 1764784.88 4544717 2.58
Honorare, Dienstleistungen Dritter 1316589.95 1089275.90 227314.05 20.87
Liegenschaftsaufwand aus Generalmieten 13 0.00 570333.85 -570333.85 -100.00
Ubrige Mieten, Pacht 628820.05 379630.45 249189.60 65.64
Energie- und Heizkosten 483926.81 659043.63 -175116.82 -26.57
Versicherungen, Liegenschaften, MWSt. 1595191.97 1567643.50 27548.47 1.76
Sondernutzungskonzessionen/Ubrige
Liegenschaftskosten 16 1196518.12 1140786.28 55731.84 4.89
Ubrige Kosten 69569.28 62744.91 6824.37 10.88
Total Einzelkosten 11385599.02  11302966.52 82632.50 0.73
Bruttogewinn 44949190.56 44386998.79 562191.77 1.27
(Bruttogewinnmarge) 79.8% 79.7% 0.1%
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Verénderung
IST IST Verénderung 2014/15
in CHF Erlauterungen 2015 2014 2014/15 in %
Gemeinkosten
Ubriger Immobilienerfolg 977585.84 188135.88 789449.96 419.62
Verwaltungskosten 7558606.97 7514597.08 44009.89 0.59
Ordentlicher EBIT 36412997.75 36684265.83 -271268.08 -0.74
(EBIT-Marge) 64.6% 65.9% -1.3%
Immobilienfinanzierung 4144585.49 3698573.74 446011.75 12.06
Fondskapitalverzinsung 25693203.00 25311600.00 381603.00 1.51
Ubriger Finanzierungserfolg 13208.80 14807.95 -1599.15 -10.80
Ordentlicher Betriebsgewinn 6562000.46 765928414 -1097283.68 -14.33
ausserordentliche
Einzelkosten (-) / -ertrdge (+)
Zusatzverzinsung Fondskapital 0.00 -2196806.00 2196806.00 -100.00
Verdusserungsgewinne 17 141954.45 302932.20 -160977.75 -563.14
Aufwertungen Liegenschaften 18 14896262.46 18079469.13 -3183206.67 -17.61
Aufwertungen Wertschriften 18 576875.00 127300.00 449575.00 353.16
Reingewinn 22177092.37 23972179.47 -1795087.10 -7.49
«ausserordentlicher Unterhalt»
(Entnahme aus Erneuerungsfonds) 19  -4501892.01 -9263929.42 4762037.41 -51.40
Zuweisung
Spezialfinanzierung 17675200.36 14708250.05 2966950.31 20.17
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Kontobezeichnung

«Total 2015»

«P860111
Wohnliegenschaften»
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«P860112
Geschéftsliegenschaften»

Einzelertrige
Miete/Baurechtszinsen 55138017.45 18456162.36 22682529.89
Leerstand/Umbauleerstand -769577.70 -92743.05 -676834.65

Total Nettomiete/Baurechtszinsen

54368439.75

18363419.31

22005695.24

Beteiligungsertrage 319920.00 0.00 0.00
Verwaltungshonorare 736553.92 132506.65 95302.00
Ubrige Ertréage 909875.91 445969.45 396631.03

Total Einzelertrage

56334789.58

18941895.41

22497628.27

Einzelkosten

Instandhaltung 4284750.79 2281369.24 1954073.80
Instandsetzung 1810232.05 1055070.70 720196.25
Honorare, Dienstleistungen Dritter 1316589.95 98014.15 1172002.50
Ubrige Mieten, Pacht 628820.05 260011.55 116606.50
Energie- und Heizkosten 483926.81 107449.15 372602.56
Versicherungen, Liegenschaften, MWSt. 1595191.97 544859.63 642342.06
Sondernutzungskonzessionen/{brige Liegenschaftskosten 1196518.12 160345.99 933918.83
Ubrige Kosten 69569.28 46127.53 11273.85
Total Einzelkosten 11385599.02 4553247.94 5923016.35

Finanzbericht

«P860113
Landwirtschaft»

«P860114
Baurechte»

«P860130
DL fur Dritte»

«P860140
DL fir Behérden»

«P860160
Beteiligungen»
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«P860170
Zuweisung Spez.fin.»

181460.10 13817865.10 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
181460.10 13817865.10 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 319920.00 0.00

0.00 2700.90 494302.38 0.00 11741.99 0.00
35783.63 -2.35 31494.15 0.00 0.00 0.00
217243.73 13820563.65 525796.53 0.00 331661.99 0.00
28805.35 20502.40 0.00 0.00 0.00 0.00
9190.00 25775.10 0.00 0.00 0.00 0.00
24286.60 21986.70 0.00 300.00 0.00 0.00
0.00 252202.00 0.00 0.00 0.00 0.00
1329.90 2545.20 0.00 0.00 0.00 0.00
454410 381937.88 20084.40 0.00 1423.90 0.00
3712.95 98540.35 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 254.45 11913.45 0.00 0.00
71868.90 803489.63 20338.85 12213.45 1423.90 0.00
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Kontobezeichnung

«Total 2015»

«P860111
Wohnliegenschaften»
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«P860112
Geschéftsliegenschaften»

Bruttogewinn 44949190.56 14388647.47 16574611.92
(Bruttogewinnmarge) 79.8% 76.0% 73.7%
Gemeinkosten

Ubriger Immobilienerfolg 977585.84 32592712 325829.36
Verwaltungskosten 7558606.97 3099011.31 1882431.67
Ordentlicher EBIT 36412997.75 10963709.04 14366 350.89
(EBIT-Marge) 64.6% 57.9% 63.9%
Immobilienfinanzierung 4144585.49 1381804.80 1381390.34
Fondskapitalverzinsung 25693203.00 8566113.88 8563544.56
Gbriger Finanzierungserfolg 13208.80 4824.73 4998.13
Ordentlicher Betriebsgewinn 6562000.46 1010965.63 4416417.85
ausserordentliche Einzelkosten (-)/-ertrage (+)

Verausserungsgewinne 141954.45 0.00 95013.00

Aufwertungen Liegenschaften netto

14896262.46

11542184.61

-18134882.40

Aufwertungen Wertschriften netto

576875.00

0.00

0.00

Reingewinn

22177092.37

12553150.24

-13623451.55

ausserordentlicher Unterhalt
(Entnahme aus Erneuerungsfonds)

-4501892.01

-1829191.60

-2347459.76

Zuweisung/Entnahme Spezialfinanzierung

17675200.36

10723958.64

-15970911.31
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«P860113 «P860114 «P860130 «P860140 «P860160 «P860170
Landwirtschaft» Baurechte» DL fur Dritte» DL fir Behérden» Beteiligungen» Zuweisung Spez.fin.»
145374.83 13017 074.02 505457.68 -12213.45 330238.09 0.00
66.9% 94.2% 96.1% - 99.6% -

0.00 325829.36 0.00 0.00 0.00 0.00
362865.51 1092178.88 422468.88 553777.82 145872.90 0.00
-217490.68 11599065.78 82988.80 -565991.27 184365.19 0.00
-100.1% 83.9% 15.8% 55.6% -

0.00 1381390.34 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 8563544.56 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 3385.93 0.00 0.00 0.00 0.00
-217490.68 1650744.94 82988.80 -565991.27 184365.19 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 46941.45 0.00
-154525.75 21643486.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 576875.00 0.00
-372016.43 23294230.94 82988.80 -565991.27 808181.64 0.00
-88837.35 -236403.30 0.00 0.00 0.00 0.00
-460853.78 23057 827.64 82988.80 -565991.27 808181.64 -17675200.36
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2014

Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit

Jahresergebnis

17675200.36

14708250.05

(-) Verdusserungsgewinne auf Sachanlagen -141954.45 -302932.20
(-) Aufwertungen Liegenschaften und Wertschriften -15473137.46 -18206769.13
Abnahme/(-) Zunahme Forderungen -2241707.56 1052732.47
Abnahme/(-) Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen 1631138.43 3399417.55
(-) Abnahme/Zunahme laufende Verbindlichkeiten -132897.08 -1139208.99
(-) Abnahme/Zunahme kurzfristige Rickstellungen 0.00 -8112.00
(-) Abnahme/Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen 20734.85 -1028892.50
(-) Abnahme/Zunahme langfristige Rickstellungen -2223667.25 -6244.15
(-) Abnahme/Zunahme Erneuerungsfonds 0.00 -278976.00
(-) Abnahme/Zunahme Dotationskapital 3160000.00 0.00
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 2273709.84 -1810734.90
Geldfluss aus Investitionstatigkeit

(-) Kauf Liegenschaften -24289550.90 -2773000.00
Verkauf Liegenschaften 120000.00 750000.00
(-) Investitionen aus Baukrediten -17302417.43 -30524637.66
(-) Gewahrung Darlehen -250000.00 0.00
(-) Kauf Beteiligungen -180250.00 0.00
Verkauf Beteiligungen 184541.45 0.00
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -41717676.88 -32547637.66

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

Erhoéhung/(-) Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten ggu. Stadtkasse

19446795.73

33973738.91

Aufnahme langfristige Finanzverbindlichkeiten

50000000.00

50000000.00

(-) Rickzahlung langfristige Finanzverbindlichkeiten

-30000000.00

-50000000.00

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

39446795.73

33973738.91

Total Geldfluss 2828.69 -384633.65
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 1.1. 6831.26 391464.91
Bestand Fliissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 31.12. 9659.95 6831.26

Finanzbericht

Angewendetes Regelwerk

Der Rechnungsabschluss des Fonds ist in Ubereinstimmung mit den
geltenden kantonalen gesetzlichen Grundlagen erstellt worden.

Gemeindegesetz (GG, BSG 170.11)
Gemeindeverordnung (GV, BSG 170.111)
Direktionsverordnung tber den Finanzhaushalt
der Gemeinden (FHDV, BSG 170.511)

Die kantonalen Vorschriften Gber den Finanzhaushalt der Gemein-
den orientieren sich an den Bestimmungen des Harmonisierten
Rechnungslegungsmodells (HRM2) gemass Handbuch der Kan-
tonalen Finanzdirektoren. Die kantonalen Bestimmungen weichen
in einzelnen Bereichen von den Empfehlungen des HRM2 ab. Das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung stellt eine Auflistung dieser
Ausnahmen zur Verfliigung unter www.be.ch/gemeinden > Rubrik
Gemeindefinanzen > HRM2 > Praxishilfen.

Bewertungsgrundsdtze
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Beteiligungen

Der Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik ist an neun Aktien-
gesellschaften sowie an neun Genossenschaften beteiligt mit
einem Buchwert von insgesamt CHF 5199951.00. Detailanga-
ben zu den einzelnen Beteiligungen sind in diesem Geschafts-
bericht unter den Kapiteln «Beteiligungen» ab Seite 45 sowie
«Erlauterungen zu Bilanz und Erfolgsrechnung» ab Seite 65 zu
entnehmen.

Bewertungsgrundsiétze

Vermogenswerte werden bilanziert, wenn sie einen klnftigen
Nutzen erbringen und ihr Wert verlasslich ermittelt werden kann.
Sie werden bei erstmaliger Bilanzierung zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bilanziert. Entstehen dem Fonds keine Ko-
sten, wird zum Verkehrswert des Zugangs bilanziert. Folgebe-
wertungen erfolgen zum Verkehrswert am Bilanzstichtag. Die Bi-
lanzwerte sind bei eingetretenen dauerhaften Wertminderungen
oder Verlusten sofort zu bereinigen.

Letzmalige Einlage in Neubewer-
Vermdgensart Bewertungsgrundsatz Bewertung tungsreserve in CHF Entnahmen in CHF
Flissige Mittel Nominalwert 31.12.2015 0.00 0.00
Forderungen Nominalwert 31.12.2015 0.00 0.00
Wertpapiere Bruttosteuerwert oder Ertrag kapitalisiert mit 8% 31.12.2015 0.00 34400.00
Darlehen Nominalwert 31.12.2015 0.00 0.00
Liegenschaften Anerkannte Bewertungsmethode 31.12.2015 45727200.00 0.00
Grundsticke Anerkannte Bewertungsmethode 31.12.2015 0.00 0.00
Baurechte Kapitalisierung Baurechtszins 31.12.2015 0.00 0.00
Anlagen im Bau Investitionsstand 31.12.2015 0.00 0.00
Total 45727200.00 34400.00
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Bezeichnung

Stand 31.12.2014 in CHF

Erhéhung im Jahr 2015 in CHF

Reduktion im Jahr 2015 in CHF

Stand 31.12.2015 in CHF

Dotationskapital 339820235.62 3160000.00 0.00 342980235.62
Erneuerungsfonds™® 207902091.01 0.00 0.00 207902091.01
Subventionsfonds " 17000000.00 0.00 0.00 17000000.00
Innovationsfonds " 18775000.00 0.00 0.00 18775000.00
Neubewertungsreserve 318018552.72 45727200.002 34400.00 363711352.72
Jahresergebnis 0.00 17675200.36 0.00 17675200.36
Total 901515879.35 66562400.36 34400.00 968043879.71

1) Das Jahresergebnis von CHF 17675200.36 wird auf die einzelnen Fonds aufgeteilt

2) Anpassung der Neubewertungsreserve infolge einheitlicher Bewertung des Immobilienportfolios per Stand 1.1.2014

Riickstellungsspiegel

Bezeichnung Stand 31.12.2014 in CHF Bildung im Jahr 2015 in CHF  Auflgsung im Jahr 2015 in CHF Stand 31.12.2015 in CHF
Betriebliche Téatigkeit" 25000.00 0.00 20000.00 5000.00
Projekt Oberfeld? 2245567.25 0.00 2245567.25 0.00
Heiz- und Nebenkosten? 118696.70 111000.00 69100.00 160596.70
Total 2389263.95 111000.00 2334667.25 165596.70

1) Die bestehende Riickstellung betrifft allfallige WEG-Belastungen
2) Die Ruckstellung aus dem Projekt Oberfeld konnte vollumfénglich aufgelést werden
3) Laufende Verénderungen durch die Erstellung von HK/NK-Abrechnungen

Anlagespiegel

Grundstticke Gebaude Anlagen im Bau Total Anlagen
Anschaffungskosten
Anlagewert 1.1.2015 273584166.74 473179293.02 86791978.29 833555438.05
Zuwachs/Zugénge 2015 17635245.90 6654305.00 28864924.60 53154475.50
Abgange/Korrekturen 2015 0.00 -24987.00 -7060615.15 -7085602.15
Umgliederungen 31.12.2015 1681782.95 10168927.36 -31770069.04 -19919358.73
Anlagewert 292901195.59 489977538.38 76826218.70 859704952.67
kumulierte
Wertberichtigungen
Stand per 1.1.2015 31052540.67 305549914.75 -24388109.04 312214346.38
Dauernde Wertminde-
rungen 2015 0.00 0.00 -4501892.02 -4501892.02
Aufwertungen 2015 30410136.42 30213326.04 0.00 60623462.46
Umgliederungen 2015 0.00 0.00 19919358.73 199193568.73
Stand per 31.12.2015 61462677.09 335763240.79 -8970642.33 388255275.55
Buchwert netto 31.12.2015 354363872.68 825740779.17 67855576.37 1247960228.22
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1 Forderungen gegeniiber Dritten CHF 1038569.19
Hierbei handelt es sich um die am Bilanzstichtag ausstehenden Forderungen gegeniiber Mietern und Ubrigen.

2 Delkredere CHF 95000.00
in CHF 01.01.2015 31.12.2015 Veranderung in %*
Bestand 165000.00 95000.00 -70000.00 -42.42

* Bestand Delkredere in % der offenen Forderungen (siehe Erlauterung 1)

Der Rickstellungsbedarf wird aufgrund der einzelnen Forderungen erhoben und nicht global ber den Bestand errechnet.

3 Anzahlungen an Dritte CHF 2000000.00
In dieser Position wird eine geleistete Anzahlung fiir den Erwerb einer Liegenschaft mit Ubertragung

von Nutzen und Schaden per 1. Januar 2016 ausgewiesen.

4 Aktive Rechnungsabgrenzungen CHF 10991 749.77

Die Rechnungsabgrenzungen umfassen noch nichtin Rechnung gestellte Dienstleistungsforderungen sowie
Guthaben aus noch nicht abgerechneten Heiz- und Nebenkosten.

Per Bilanzstichtag waren 98% aller Heiz- und Nebenkostenabrechnungen der Periode 2013/2014 abgerechnet.
Aus der Periode 2014 /2015 waren per Bilanzstichtag noch 88 Abrechnungskreise hangig.
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5 Beteiligungen Wohnbaugesellschaften CHF 5199951.00
Nominalkapital Eigentumsateil Rechnungs-
in CHF in CHF (100%) in % Buchwert Ertrag Rendite in % legungsnorm
Baugesellschaft Feldheim AG 180000.00 100.0 135000.00 10800.00 6.0 OR
Baugesellschaft Nydegg AG 500000.00 50.0 250000.00 12500.00 5.0 OR
Biwo AG 500000.00 40.0 150000.00 12000.00 6.0 OR
Gabelbach Immobilien AG 5120000.00 6.1 31000.00 0.00 0.0 OR
Logis Suisse AG 83781530.00 0.3 86250.00 3000.00 3.0 OR
Stadtwohnung Bern AG 9000000.00 8.9 800000.00 16000.00 2.0 OR
Tscharnergut Immobilien AG 2580000.00 16.3 840000.00 8400.00 2.0 OR
Wyler-Baugesellschaft AG 1200000.00 25.0 300000.00 150000.00 50.0 OR
Regio Wohnbau AG 1454000.00 3.4 18750.00 1500.00 3.0 OR
Baugenossenschaft Aare Bern 997750.00 20.8 149625.00 11950.00 5.8 OR
Baugenossenschaft Bethlehem 153000.00 49.0 56250.00 4500.00 6.0 OR
Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz 498000.00 23.1 86250.00 6900.00 6.0 OR
FAMBAU Genossenschaft 4996000.00 1.5 27750.00 2220.00 3.0 OR
Baugenossenschaft Karl Staufferstrasse 38500.00 77.9 22500.00 1800.00 6.0 OR
Baugenossenschaft TerraBern 292000.00 60.3 2147200.00 70400.00 40.0 OR
Gemeinnltzige Baugenossenschaft Bern 455000.00 17.6 60000.00 4800.00 6.0 OR
Infrastrukturgenossenschaft Briinnen-Nord 19000.00 5.3 1.00 0.00 0.0 OR
Siedlungsgenossenschaft Bethlehemacker  1244000.00 7.2 39375.00 3150.00 3.5 OR
Total 5199951.00 319920.00
6 Darlehen CHF 342 126.90

Finanzbericht 67
7 Sachanlagen Finanzvermdgen; Liegenschaften CHF 1180104651.85
in CHF Buchwert Mietertrag
Wohnen 429610683.16 18363419.31
Geschéfte 390473095.86 22005695.24
Landwirtschaft 16159269.40 181460.10
Baurechte 308377455.45 13817865.10
Baulandparzellen 35484147.98 0.00

Total

1180104651.85

54368439.75

8 Anlagen im Bau

CHF 67855576.37

Anlagen im Bau beinhalten die aufgelaufenen Kosten der per Bilanzstichtag noch laufenden Investitions- und Sanierungsprojekte,
fur welche die zustdndigen Gremien Verpflichtungskredite gesprochen haben.
Der Anteil Unterhalt (werterhaltend) wird jahrlich der Erfolgsrechnung belastet und in der Position Wertberichtigung bericksichtigt.

9 Laufende Verbindlichkeiten

CHF 47248 672.37

Die laufenden Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen die per Bilanzstichtag offenen Lieferantenschulden, die der Mieterschaft
in Rechnung gestellten Akontozahlungen fir Heiz- und Nebenkosten von hangigen Abrechnungen sowie die Kontokorrentschuld ge-
geniber der Stadt Bern. Bei der Verbindlichkeit gegenliber der Stadt Bern handelt es sich einerseits um bereitgestellte Fremdmittel zur

Finanzierung von getatigten Investitionen und andererseits um Verbindlichkeiten aus gegenseitigen Verrechnungen.

Der Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik hat insgesamt zwei Darlehen gewahrt. Im Jahr 2000 wurde ein Darlehen in der
Hohe von CHF 92 126.90 an die Stiftung fir Bumpliz/Bethlehem/Bottigen/Riedbach und ein weiteres Darlehen im aktuellen
Berichtsjahrim Umfang von CHF 250000.00 an die Gabelbach Immobilien AG gewahrt.

10 Passive Rechnungsabgrenzungen CHF 2009431.55
in CHF

Abgrenzung Darlehenszinsen 1900924.00
Ubrige Abgrenzungen 108507.55
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 2009431.55
11 Langfristige Verbindlichkeiten CHF 250000000.00
in CHF Laufzeit Falligkeit Zins in %

Basler Kantonalbank 2014-2021 7 Jahre 31.03.2021 0.835 50000000.00
PostFinance 2015-2026 11 Jahre 10.02.2026 0.300 50000000.00
PostFinance 2012-2027 15 Jahre 30.03.2027 1.650 50000000.00
PostFinance 2013-2025 12 Jahre 11.02.2025 1.360 50000000.00
Crédit Suisse 2013-2038 25 Jahre 11.10.2038 2.125 50000000.00

Darlehen

250000000.00
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12 Fondskapital CHF 968043879.71
Bezeichnung Stand 31.12.2014 in CHF Erhéhung 2015 in CHF Reduktion 2015 in CHF Stand 31.12.2015 in CHF
Dotationskapital 339820235.62 3160000.00 0.00 342980235.62
Erneuerungsfonds™® 207902091.01 0.00 0.00 207902091.01
Subventionsfonds” 17000000.00 0.00 0.00 17000000.00
Innovationsfonds " 18775000.00 0.00 0.00 18775000.00
Neubewertungsreserve 318018552.72 45727200.00? 34400.00 363711352.72
Jahresergebnis 0.00 17675200.36 0.00 17675200.36
Total 901515879.35 66562400.36 34400.00 968043879.71

1) Das Jahresergebnis wird auf die einzelnen Fonds aufgeteilt
2) Anpassung der Neubewertungsreserve infolge einheitlicher Bewertung des Immobilienportfolios per Stand 1.1.2014

13 Mietertrag aus Generalmieten CHF 0.00

Bis Ende 2014 trat der Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik als Vermieter auf. Er mietete die Wohnungen mittels eines
Generalmietvertrages zur Vergrosserung des eigenen Wohnungsangebotes und vermietete diese weiter. Per 1. Januar 2015
wurde der Generalmietvertrag durch ein Bewirtschaftungsmandat ersetzt. Seit dem 1. Januar 2015 werden deshalb keine
Ertrage und Kosten mehr ausgewiesen.

14 Verwaltungshonorare CHF 713 040.00

Diese Position beinhaltet einerseits Honorare fiir die Fihrung von diversen Bewirtschaftungs- und Buchhaltungsmandaten und
andererseits Verwaltungsratsentschadigungen flr Vertretungen in stadtischen Beteiligungsgesellschaften sowie Honorare aus
der Erstellung von Heiz- und Nebenkostenabrechnungen.
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17 Verdusserungsgewinne CHF 141 954.45

Diese Position enthélt Gewinne aus dem Verkauf des Miteigentumsanteils an der Liegenschaft Mattenenge 10 sowie aus der
Liquidationsdividende der Holligen-Baugesellschaft Bern.

18 Aufwertungen Liegenschaften/Wertschriften CHF 15473 137.46

Die Verkehrswertanpassungen der Liegenschaften geméass den HRM2-Bestimmungen betrugen im Berichtsjahr netto
CHF 14896262.46 und bei den Wertschriften konnte ein Aufwertungsgewinn von CHF 576875.00 realisiert werden.

Nachfolgend eine Grobibersicht Uber die Verkehrswertanpassungen der Liegenschaften:

Aufwertungen in CHF Mio.
Baurecht WankdorfCity 24.0
Ubrige Baurechte 3.0
Aufwertungen Wohn- und Geschaftsliegenschaften 29.8
Total Aufwertungen 56.8
Abwertungen in CHF Mio.
Gewerbepark Felsenau 16.0
Senkung Referenzzinssatz 7.0
Abwertungen Wohn- und Geschaftsliegenschaften 8.9
Nicht wertvermehrende Investitionen 10.0
Total Abwertungen 41.9
19 Unterhalt ausserordentlich CHF 4501 892.01

Die ausserordentlichen Sanierungen enthalten den Anteil Unterhalt aus Investitionskrediten. Im Wesentlichen handelt es sich dabei
um die folgenden Sanierungsvorhaben mit einem Unterhaltsanteil von iber CHF 100000.00 im Berichtsjahr.

15 Ubrige Ertréige CHF 909875.91
in CHF

Rickerstattungen Dritter 184187.35
Bauherrenleistungen 629883.30
Ubrige Entgelte 95805.26
Total Ubrige Ertrage 909875.91
16 Sondernutzungskonzessionen/Ubrige Liegenschaftskosten CHF 1196518.12
in CHF

Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Christoffel-Unterflihrung 609410.90
Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Neuengasse-Unterflihrung 53576.50
Service- und Wartungsarbeiten 172456.05
Forderungsverluste 25679.94
Heiz- und Nebenkosten zulasten Eigentimer 335394.73
Total Sondernutzungskonzessionen/Ubrige Liegenschaftskosten 1196518.12

Mattenhofstrasse 29-31

Gesamtsanierung

Mattenhofstrasse 33-35

Gesamtsanierung

Bottigenstrasse 76

Gesamtsanierung

Keltenstrasse 106-108

Gesamtsanierung

Eymattstrasse 146 + 146a

Planungskredit

Blmplizstrasse 98

Gesamtsanierung

Gangloff-Areal

Arealentwicklung

Grosser Muristalden 2

Sanierung

Bundesrain 8

Gesamtsanierung

Laubeggstrasse 34

Gesamtsanierung

FriedbUhlstrasse 36

Gesamtsanierung

Aarstrasse 62

Sanierung

Viktoriastrasse 70 + 70a

Sanierung

Miunsterplattform 5

Sanierung
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2015
2010
2014 20M

2013 2012
2010 2011 2012 2013 2014 2015
Dotationskapital 339820235.62 339820235.62 339820235.62 339820235.62 339820235.62 342980235.62
Erneuerungsfonds 179892302.87  188442405.09 190261629.13 198572816.96 207902091.01 220477291.37
Subventionsfonds 7000000.00 9500000.00 12000000.00 14500000.00 17000000.00 19500000.00
Innovationsfonds 8375000.00 10975000.00 13575000.00 16175000.00 18775000.00 21375000.00
Neubewertungsreserve - - - - 318018552.72 363711352.72
Total Fondskapital 535087538.49  548737640.71 555656864.75 569068052.58 901515879.35 968043879.71
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2015
2010
2014 20M
2012
2013
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Verzinsung Fondskapital 16975241.05 16991011.80 16991011.80 20389214.15 25311600.00 25693203.00

Zinssatz 5.00% 5.00% 5.00% 6.00% 2.85%" 2.85%"

1) Die Fondskapitalverzinsung wurde im Jahr 2014 neu geregelt mit dem Ziel, die jahrliche Entschadigung an die Stadt Bern verbindlich und transparent festzulegen. Im
Berichtsjahr betrdgt die Fondskapitalverzinsung CHF 25.7 Mio; dies entspricht 2.85% des Fondskapitals per Beginn des Geschaftsjahres 2015.
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Gesamtportfolio
Nachhaltigkeitsrosette

Seit 2011 wird das Portfolio des Fonds fir
Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds) nach
den Grundsatzen einer nachhaltigen Ent-
wicklung bewertet. Im Mai 2015 hat der
Gemeinderat der Stadt Bern entschieden,
zusatzlich die offentlichen Liegenschaf-
ten des Verwaltungsvermdgens nach
den identischen 12 Handlungsfeldern be-
werten und bewirtschaften zu lassen.
Aufgrund dieser Erweiterung publiziert
Immobilien Stadt Bern im Sommer 2016
erstmals den gemeinsamen Nachhaltig-
keitsbericht fir das Verwaltungs- und
Fondsvermogen der Stadt Bern. Deshalb
wird im vorliegenden Jahresbericht ledig-
lich eine gekirzte Ubersicht der wesent-
lichen Entwicklungen des Nachhaltigen
Immobilienmanagements des Fonds fir
das Berichtsjahr 2015 abgebildet.

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

2015 erfolgte bereits zum vierten Mal die
Auswertung der Fonds-Liegenschaften
anhand der Vorgaben der Teilstrategie
und des Leitbilds der nachhaltigen Ent-
wicklung. Insgesamt hat Immobilien
Stadt Bern im Auftrag des Fonds 484
Teilgebdude - ein Gebadude mit mehre-
ren Eingdngen wird in entsprechende
Teilgebdude eingeteilt, die separat be-
wertet werden - analysiert und beurteilt
(elf Teilgebaude mehr als im Vorjahr). Die
Gesamtauswertung der 12 Handlungspa-
rameter weist wie im Vorjahr 3.3 Punkte
aus (Maximum: 5 Punkte). Der Parameter
Betriebsenergie stieg in den letzten Jah-
ren von 1.9 auf 2.2 Punkte und wird kon-
tinuierlich verbessert, da sich die unab-
lassigen Bestrebungen zum vermehrten
Einsatz erneuerbarer Energie langsam
aber sicher positiv auswirken. Die Um-
setzung dieser Massnahmen wird auch
kiinftig fortgesetzt und mit gezielten Im-
pulsprogrammen gestarkt.

Teilportfolio
Wohnliegenschaften

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 433
Teilgebaude bewertet (zwei Teilgebaude
mehralsim Jahr 2014). Dabei sind die neu
sanierten Liegenschaften Stauffacher-
strasse 80/80a sowie Bimplizstrasse 98
erstmals einer vertieften NIM-Bewertung
unterzogen worden. Die Liegenschaften
Freiburgstrasse 145-147 und 173-175
sind ebenfalls zum ersten Mal besich-
tigt und beurteilt worden; die Sanierung
steht hier noch aus. Sechs Teilgebdude
(hauptsachlich kombinierte Wohn- und
Geschéftsliegenschaften) wurden neu
dem Teilportfolio Geschaftsliegenschaf-
ten zugeordnet. Die Gesamtbewertung
des Teilportfolios Wohnliegenschaften
weist wie im Vorjahr 3.3 Punkte aus. Der
Nachhaltigkeitsaspekt Umwelt hat sich
im Vergleich zum Vorjahr am deutlichs-
ten verbessert und der Parameter der
Betriebsenergie konnte sich aufgrund
der «Sanierungsstrategie Warme» trotz
zahlreicher Teilportfolioverschiebungen
stabilisieren. Der Bewertungsparameter
Infrastruktur hat sich aufgrund der stei-
genden Anzahl an Veloabstellplatzen wei-
ter verbessert.

Teilportfolio
Geschiéftsliegenschaften

Im Berichtsjahr flossen die Daten von
insgesamt 48 Teilgebauden in die Aus-
wertung ein, neun mehr als im Vorjahr.
Diese Erhohung ist auf Teilportfolio-
verschiebungen zurtickzufiihren, da allei-
ne sechs Teilgebaude (hauptsachlich
kombinierte Wohn- und Geschaftsliegen-
schaften) neu dem Teilportfolio Geschéfts-
liegenschaften zugeordnet worden sind.
So wurde beispielsweise am Grossen
Muristalden 2 die frihere Wohnnutzung
in eine Museumsnutzung (Swiss Brand
Museum) tberflihrt und das Morellhaus
an der Postgasse 14 vom Verwaltungs-
in das Fondsvermoégen transferiert.
Zwei Geschéftsliegenschaften wurden
aufgrund struktureller Eigenheiten auf-
geteilt, wodurch fir die Bewertung
zwei neue Teilgebaude entstanden
sind. Die Nachhaltigkeitsbewertung der
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Geschéftsliegenschaften hat trotz dieser
wesentlichen Anpassungen eine stabile
Werterhaltung von 3.4 Punkten ergeben.
Erfreulicherweise befinden sich nun mehr
hindernisfreie Geschéaftsliegenschaften
im Portfolio und die durchschnittliche
Energiekennzahl Warme sowie die Treib-
hausgasemissionen konnten mit geziel-
ten Sanierungseingriffen zum vierten Mal
in Folge gesenkt werden.

Teilportfolio
Landwirtschaft

Das Teilportfolio Landwirtschaft weist
aufgrund von lediglich drei beurteilten
Gebaduden und der stabilsten Gesamtsi-
tuation aller drei Teilportfolios seit Beginn
der Analysearbeiten mit insgesamt 3.6
Punkten eine gute Bewertung aus. Mar-
kante positive Verdnderungen konnten
ausschliesslich durch vertiefte bauliche
Eingriffe bewirkt werden. Weil in den land-
wirtschaftlichen Betrieben am Stegen-
weg 20 und an der Matzenriedstrasse 95
in den letzten Jahren bereits umfassende
Gebéaudehlllensanierungen und Heizungs-
ersatzarbeiten (Wechsel auf erneuerbare
Energietrager) stattgefunden haben, kon-
nen hier vorderhand keine signifikanten
umweltrelevanten Optimierungen erreicht
werden. Beim Betrieb am Elfenauweg
110 kénnte durch eine Gebadudehdllensa-
nierung und dem gleichzeitigen Ersatz der
Heizung in Hinsicht auf eine nachhaltige
Entwicklung eine wesentliche Verbesse-
rung erwirkt werden, jedoch ist aus finanzi-
ellen Griinden mittelfristig keine Sanierung
geplant. Der am schlechtesten bewertete
Parameter (Nutzung, Erschliessung) seit
Beginn der Nachhaltigkeitsbeurteilung
dieses Teilportfolios kann momentan nicht
optimiert werden: Der periphere Standort
der landwirtschaftlichen Betriebe, eine
wenig attraktive Nutzungsmischung im
Quartier, die rudimentare Anbindung an
den offentlichen Verkehr sowie die nicht
hindernisfreien Gebaude bleiben mittelfris-
tig bestehen.
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Gemeinschaft

Infrastruktur

Gestaltung

Landschaft,
Boden

Nutzung,
Erschliessung

Wohlbefinden,

Betriebsenergie Gesundheit

Baustoffe Gebéude-Bausubstanz

Wertschopfung
Immobilienmarkt

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Gesamttotal 3.3*%
Gesellschaft 3.5 Wirtschaft 31 Umwelt 3.3
1.1  Gemeinschaft 3.3 2.1 Gebaude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 8.9
1.2 Gestaltung 3.9 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.2
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.8 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.2 3.3 Boden, Landschaft 8.3
1.4  Wohlbefinden, Gesundheit 4.2 2.4 Wertschépfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 3.5
Total bewertete Teilgebdude 484

‘ Starke bis geringe Nachhaltigkeit *Nachhaltigkeitsbewertung

Nachhaltigkeit der betrachteten 5 stark
—
Liegenschaften 4 gut
3 gering
Keine Nachhaltigkeit <2 keine
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