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Vorwort

Vielfaltiges \Wohnungsangebot
fiir eine lebendige Stadt

Anstatt, wie iiblicherweise bei Geschdiftsberichten, Vorworte zu verfassen, haben
wir uns fiir den diesjdhrigen Geschdiftsbericht entschlossen, das Berichtsjahr
in der Form eines Interviews mit Michael Aebersold, Gemeinderat und Priisident

Michael Aebersold und Fernand Raval

der Betriebskommission des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds) und
Fernand Raval, Leiter Immobilien Stadt Bern (ISB), zu wiirdigen.

Herr Aebersold, die Betriebskommission des Fonds hat im
Berichtsjahr zusammen mit der Geschéftsleitung von ISB die
Gesamtstrategie sowie die sieben Teilstrategien des Fonds
iiberarbeitet. Der Fonds moéchte wieder vermehrt selber
bauen, warum das?

v

Michael Aebersold Der Fonds, der grosstenteils altere
bis sehralte Liegenschaften in seinem Portfolio hat, muss
und will sich verjingen. Mit der Fertigstellung der Neu-
bausiedlung Stockacker Std hat der Fonds erfolgreich ein
Stadterneuerungsprojekt realisiert. Das Pionierprojekt im
Westen Berns zeigt: Wir kénnen das. Mit dem Erfolg im
Ricken wollen wir uns an weitere Grossprojekte wagen.
Dank langjahriger Erfahrung ist der Fonds bzw. ISB in der
Lage, unterschiedliche BedUrfnisse der Bevolkerung aufzu-
nehmen. Dieses Gesplr zu haben gilt fir mich als Grund-
voraussetzung fir die Realisierung von lebendigen neuen
WohnUberbauungen mit guter sozialer Durchmischung.
Nach Stockacker Sud sind nun das Viererfeld/Mittelfeld,
die Uberbauung Reichenbachstrasse und spater das Gas-
werkareal mit einem selbstrealisierten Bauprojekt in der
Pipeline. Die Uberbauung dieser Grundstiicke wird das
Gesicht der Stadt verandern, der Fonds wird hier gestal-
tend mitwirken.

Herr Raval, was bedeutet dies fiir Immobilien Stadt Bern (ISB)?

Fernand Raval Zunachst einmal freut es uns, dass wir
die genannten Areale entwickeln und teilweise auch selber
bebauen werden. Das sind spannende Herausforderungen.
Wir haben bereits in der Vergangenheit unsere Organisa-
tionim Bereich der Arealentwicklung optimiert und gezeigt,
dass wir in der Lage sind, grosse Projekte zu stemmen.
Wenn der Fonds vermehrt selber Bauprojekte realisiert,
muss berlcksichtigt werden, dass mittelfristig mehr Mit-
arbeitende in den Bereichen Entwicklung, Bau, Unterhalt

und Bewirtschaftung bendtigt werden, um die neuen Pro-
jekte mit dem daflr nétigen Fachwissen umzusetzen und
zu bewirtschaften.

Michael Aebersold hates gesagt: Die Stadt mochtelebendige
neue Wohniiberbauungen mit einer guten sozialen Durch-
mischung. Wie wird sichergestellt, dass die grossen Uber-
bauungen auch in 40 Jahren noch gemiss dieser Anforde-
rung «funktionieren»?

v

Fernand Raval Einerseits werden diese Uberbauungen
mit viel Fachwissen und Erfahrung, innerhalb und ausser-
halb der Verwaltung, geplant und entwickelt. Zudem stit-
zen wir uns auf positive Beispiele gelungener moderner
Siedlungenim In-und Ausland ab. Auch der politische Pro-
zess sorgt daflr, dass die Projekte breit abgestimmt und
unter kritischem Blick der Offentlichkeit entwickelt werden.
Umfangreiche partizipative Prozesse stellen schliesslich
sicher, dass Winsche und Ideen der (Quartier-) Bevolke-
rung berlcksichtigt werden [Anmerkung: siehe dazu Inter-
view mit Walter Schenkelab S. 20].

Herr Aebersold, Sie sind nun etwas mehr als ein Jahr Gemein-
deratund als Finanzdirektor auch Préasident der Betriebskom-
mission des Fonds. Welches Fazit ziehen Sie?

v

Michael Aebersold Das aktive Mitgestalten der stadtischen
Wohnbaupolitik habe ich zu einem Kernthema meiner poli-
tischen Agenda gemacht. Der Fonds soll zu einem vielfél-
tigen Wohnungsangebot in der Stadt beitragen. Im Zentrum
steht dabei bezahlbarer Wohnraum fir alle. Dazu gehort
unter anderem, dass geeignete stadtische WWohnungen im
Segment «Glnstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien»
vermietet werden und dass genossenschaftlicher VWohnbau
in der Stadt Bern gefordert wird.
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Siehaben die grossen Uberbauungen und Arealentwicklungen
angesprochen; gibt es auch weniger «prominente» Geschifte,
die Thnen am Herzen liegen?

v

Michael Aebersold Neben den grossen, in der Offent-
lichkeit bestens bekannten Projekten schéatze ich, wie mit
grosser Sorgfalt auch viele kleinere Geschéafte im Fonds
behandelt werden; etwa die Sanierungen der alten Lie-
genschaften an der Zahringerstrasse 22 oder an der Lor-
rainestrasse 51. Daneben freut es mich, dass es uns im
Berichtsjahr trotz schwieriger Marktbedingungen gelang,
neue Liegenschaften zu erwerben. Insgesamt war das
erste Jahr als Fondsprasident herausfordernd und ab-
wechslungsreich. Esist mirein grosses Anliegen, mich an
dieser Stelle bei der Betriebskommission des Fonds und
bei den Mitarbeitenden von ISB fir die angenehme und
konstruktive Zusammenarbeit zu bedanken.

Herr Raval, ankniipfend an die von Michael Aebersold er-
wiéhnten kleineren Projekte; was ist Ihnen wichtig, wofiir
schlagt IThr Herz?

v

Fernand Raval Ich kann da Michael nur beipflichten. Auch
mich freut es, dass der Fonds Mittel zur Sanierung kleinerer
Liegenschaften spricht. Wir tragen so dazu bei, dass his-
torisch bedeutsame Elemente alterer Gebaude fir die
Zukunft bewahrt werden. Es macht mich stolz, dass sich
der Fonds in den vergangenen 10 Jahren aus einer finan-
ziell schwierigen Lage zu einer erfolgreichen Institution
entwickelt hat. Dank der soliden Finanzlage missen wir
«Liebhaberobjekte» nicht mehr verkaufen, sondern kén-
nen mit eigenen Mitteln eine sanfte, auf das jeweilige
Gebaude zugeschnittene Sanierung veranlassen. Mir ist
es daher ein grosses Anliegen, dass der Fonds auch in
Zukunft auf einem soliden Fundament seinem Auftrag
nachkommen kann.

Herr Aebersold, bei Ihrem Amtsantritt hiess es — und nicht
nur hinter vorgehaltener Hand —, dass es fiir Sie nicht einfach
werden wird, sich gegen die biirgerlichen «Chefbeamten»
zu behaupten.

v

Michael Aebersold In meiner Direktion ziehen alle am
gleichen Strang. Ich habe die Erfahrung gemacht, dass
die Dossiers stets aus fachlicher Sicht und mit dem Ziel
des bestmdglichen Resultats bearbeitet werden. ldeo-
logien und Ressentiments haben schlicht keinen Platz.
Dies ist der Anspruch, den ich bei der Ausliibung meines
Amtes an Jede und Jeden stelle. Abgesehen vom rein
fachlichen Austausch habe ich meine Mitarbeitenden,
und nicht nur die «Chefbeamten», auch personlich schat-
zen gelernt. Ich pflege den Stil der offenen Tir; Mitar-
beitende kdnnen ohne Termin direkt zu mir kommen, und
ich binin anderen Stockwerken anzutreffen. Da kommtes
auch vor, dass wir uns tber personliche oder auch schein-
bar banale Dinge des Alltags austauschen. Auch das muss
Platz haben.

Fernand Raval Und wenn man nicht nur zusammen arbei-
ten sondern auch zusammen lachen kann, was wir kénnen,
dann hat die Zusammenarbeit ein solides Fundament.

Michael Aebersold Jedenfalls ist die Stimmung gut und
wir verfolgen gemeinsame Ziele. Das betrachte ich als gute
Voraussetzung, um auch die kommenden Herausforde-
rungen zu meistern.

Interview
Dagmar Boss, Adjunktin Betriebskommission
und Leiterin des Abteilungsstabs von ISB

Vorwort

Auszuge Strategie
Teilstrategie Fonds

Teilstrategie Wohnen

Der Fonds strebt im Rahmen seiner Még-
lichkeiten ein Wohnungsangebot fiir ver-
schiedene Bedarfsgruppen an und stimmt
diese mitden Zielen der Stadt ab. Dabei be-
rlicksichtigt er insbesondere auch Personen,
die auf dem freien Wohnungsmarkt kaum
Zugang zu qualitativ gutem Wohnraum ha-
ben. Der Fonds setzt folgende marktergan-
zende Prioritaten:

e Glnstiger Wohnraum

® Familienwohnungen

e \Wohnen im Alter/Generationenwohnen
e \Wohnen fir benachteiligte Personen

® Innovative Wohnformen

Durch Sanierungen, Kaufe und die Realisa-
tion von Neubauten wird ein qualitatives und
quantitatives Wachstum angestrebt. Um
sein Wohnungsangebot bedarfsgerecht zu
erweitern, baut der Fonds vermehrt wieder
selber und kauft nach einer vorherigen Kos-
tenanalyse Liegenschafteninsbesondere zur
Bereitstellung von giinstigem Wohnraum.

Teilstrategie Gemein-
niitziger Wohnungsbau

Gemeinnltzige Wohnbautragerschaften
sind wichtige Partnerinnen und Partner des
Fonds bei der Umsetzung der stéddtischen
Wohnbaupolitik.

Der Fonds fordertim Rahmen seiner Mog-
lichkeiten und gestltzt auf das Fondsre-
glement den gemeinnltzigen Wohnungs-
bau durch:

¢ die Abgabe von Bauland im Baurecht,

® zinsgunstige Darlehen,

e direkte Zuschusse,

e Birgschaften,

e Beteiligungen an neuen, innovativen,
gemeinnitzigen Gesellschaften.

Teilstrategie Nachhaltige Entwick-
lung im Immobilienmanagement

Die Liegenschaften des Fonds sind in 6ko-
logischer, wirtschaftlicher und sozialer Hin-
sicht fur zuklinftige Generationen bereit-
zustellen und zu erhalten. Dabei werden sie
durch eine Betrachtungsweise Uber den
gesamten Lebenszyklus nach den Grund-
satzen der Nachhaltigen Entwicklung ge-
baut, erhalten und betrieben.
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Das Jahr in

Klirze — eine

Auswahl

April
Der Stadtrat wahlt im April zwei neue Mitglieder
in die Betriebskommission des Fonds: Martin
Zulauf (GFL) und Annette Lehmann (SP) erset-
zen Michel Wyss (GFL) und Elisabeth Schneller
(parteilos). Alle Ubrigen bisherigen Mitglieder
werden bestéatigt.

Q

Miirz
Der Gemeinderat spricht fr
die Gesamtsanierung der Liegen-
schaft an der Zéhringerstrasse 22 in der
Langgasse einen Baukredit tber 2,8 Millionen
Franken. Das schiitzenswerte Gebdude aus den
1870er Jahren diente wahrend der letzten Jahre dem
Verein Domicil als Alterswohnheim. Im Rahmen einer Zwi-
schennutzung beherbergte es anschliessend fir eine kurze Zeit
Asylsuchende. Im Herbst 2017 haben die Umbau- und Sanierungs-
arbeiten begonnen; wertvolle Bauteile wie Gips-Stukkaturen an \WWanden

und Decken, ein offener Kamin sowie alte Parkettelemente bleiben erhalten.

Das Jahr in Kiirze - eine Auswahl

September

Die Betriebskommission des Fonds spricht ei-
nen Kredit in der Hohe von knapp 2 Millionen
Franken zur Sanierung der Liegenschaft Lorrai-
nestrasse 51. Zum einen werden historische
Wandmalereien im Treppenhaus — fir jene Bau-
zeit und fur die einfache Bauart eines Arbeiter-
hauses eher untypisch — erneuert. Anderer-
seits werden in allen Wohnungen Nasszellen
und eine Klche eingerichtet, welche nach Ab-
schluss der Bauarbeiten einen einfachen aber
den heutigen Bedtrfnissen entsprechenden Aus-
baustandard gewahrleisten. Vier der insgesamt
finf Wohnungen werden zukiinftigim Segment
«GUnstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien
(GUWR)» vermietet.

August
Im August wird der Wettbewerb flir die Wohn-
siedlung an der Mutachstrasse und den Stadt-

November
Im November genehmigt der Gemeinderat den
Musterbaurechtsvertrag fir gemeinnttzige VWohn-
bautragerschaften. Dieser bildet ein zentrales
Element der stadtischen Wohnbaupolitik, indem
er Rahmenbedingungen und Grundsatze flr die
Abgabe von stédtischen Grundstlcken an ge-
meinnUtzige Wohnbautrédgerschaften definiert.

Januar

Das Areal des ehemaligen Zieglerspitals geht
aufgrund eines vorzeitigen Heimfalls per 1. Ja-
nuar 2017 vom Kanton in das Eigentum der Stadt
Uber. Bis zum geplanten Abbruch der verschie-
denen Gebaude Ende 2023 stehen diverse Nutz-
flachen fur Zwischennutzungen zur Verflgung.
Die vielféltigen Zwischennutzungen konnten im
Berichtsjahr durch mehrere neue Vertrage er-
weitert werden.

Juni

Furden Erwerb zweier Mehrfamilienhduser im
Stockacker bewilligen die Betriebskommission
des Fonds und der Gemeinderat fir die Liegen-
schaft an der Werkgasse 10 einen Kredit von
1,5 Millionen Franken und fur jene an der Werk-
gasse 12 einen Kredit von 2,6 Millionen Franken.
Die beiden nebeneinanderliegenden Gebaude
aus dem Jahr 1970 befinden sich in einem mit-
telmassigen baulichen Zustand. Sie verfligen
Uber drei Vollgeschosse und ein ausgebautes
Dachgeschoss. Mit dem Kauf der beiden Lie-
genschaften werden die GUWR-fahigen Woh-
nungen im Portfolio des Fonds um total 18 1- bis
4,5-Zimmerwohnungen erweitert.

teilpark Holligen Nord abgeschlossen. Mit der
Umsetzung des Siegerprojekts «Huebergass»
wird auf der ehemaligen Familiengartenanlage
ein neues eigenstandiges Quartier mit rund 100
preisglinstigen Wohnungen und hohem Identi-
fikationspotenzial entstehen. Zudem ist ein neu-
er Stadtteilpark vorgesehen. Der Wettbewerb
hat gezeigt, dass es moglich ist, ein Neubau-
vorhaben mit einem maximalen Nettomietzins
inder Hohe Fr. 187.00 pro m? Hauptnutzflache
zu planen.

Dezember
Die Betriebskommissi-
on des Fonds verabschiedet
am 15. Dezember 2017 die von
ihr Gberarbeitete Gesamtstrategie
sowie die den aktuellen Entwicklungen
angepassten Teilstrategien. Zuklinftig sol-
len in Ubereinstimmung mit den Legislaturzielen
2017-2020 glinstiger WWohnraum starker als bisher
gefoérdert und vermehrt eigene Bauprojekte umgesetzt
werden. Im Bereich der markterganzenden Prioritaten sol-
len Wohnen im Alter/Generationenwohnen, begleitetes VWWohnen
und innovative Wohnformen geférdert werden. Die Zusammenar-
beit mit gemeinntitzigen Wohnbautrédgerschaften soll ausgebaut werden.
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Fonds 2017:
L ]

Die K ib ichit

Finanzkennzahlen in CHF
Jahresergebnis 6965442.55
Verteilung Ertragstberschuss:

an den Erneuerungsfonds 2965442.55
an den Subventionsfonds 2000000.00
an den Innovationsfonds 2000000.00

Bilanzsumme

1323455210.10

Anlagevermdgen

1304383398.12

Dotationskapital

352177576.62

Neubewertungsreserve

318431840.14

Verzinsung Fondskapital (Abgabe an die Stadt)

26934592.00

Marktwerte Liegenschaften (exkl. Anlagen im Bau)

1251501183.75

Erfolg vor Verzinsung an die Stadt

33900034.55

getétigte Investitionen inkl. Instandhaltung und -setzung

59611424.78

Produktekennzahlen in %
Nettorendite fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 2.72
Geschéaftsliegenschaften 3.75
Instandhaltungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 18.81
Geschéftsliegenschaften 14.61
Instandsetzungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 9.66
Geschéftsliegenschaften 10.89

Fonds 2017: Die Kurziibersicht

Ergebnisse der Produktegruppen

in CHF

Anlagevermégen in % Ertrag Ertrag in % Aufwand Ordentlicher EBIT
Wohnliegenschaften 38.3 21169081.79 34.1 8063704.50 13105377.29
Geschéftsliegenschaften 321 25125006.33 40.5 10003593.38 15121412.95
Landwirtschaft 1.4 309330.30 0.5 203413.92 105916.38
Baurechte 24.9 15177956.70 24.4 1980549.85 13197406.85
Beteiligungen 0.5 315157.50 0.5 190388.64 124768.86

Dienstleistungen fir Dritte

Aus der Verwaltungstatigkeit fur Dritte resultieren insgesamt Honorareinnahmen von

CHF 624299.58 und anteilige Gemeinkosten von CHF 324204.44 innerhalb der Fondsrechnung.

Dienstleistungen fir Behorden

Die Aufwendungen fir die Behordentatigkeit beliefen sich im Berichtsjahr auf CHF 657715.34.

Marktwert

in CHF

Wohnliegenschaften

482175889.74

Wohnsiedlungen (1912-1924)

88921645.90

Wohnsiedlungen (1943-1949)

71949907.27

Wohnsiedlungen (ab 1950)

32102192.47

diverse Wohnliegenschaften

289202144.10

Geschaftsliegenschaften gesamt

403387577.46

Wohn- und Geschéftshauser

114547036.12

Industrie- und Gewerbeliegenschaften

288840541.34

Landwirtschaft gesamt

17435633.07

Landwirtschaftliche Heimwesen

7159276.25

Landwirtschaftliche Grundstlicke

10276356.82

Baurechte gesamt

313223336.62

Baurechte zu Wohnbauzwecken

104875265.30

Uibrige Baurechte

208348071.32

unbebaute Grundstiicke

35278746.86

Baulandparzellen und tbrige Parzellen

35278746.86
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Gesellschaftsorgane 2017

Souverdn

Berner Stadtrat

Berner Gemeinderat

12

Betriebskommission des Fonds
fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Geschiftsleitung
Immobilien Stadt Bern

Préasidium
Dr. Michael Aebersold, Gemeinderat

Leitung
Fernand Raval

Mitglieder

Cipriano Alvarez (SP)
Michel Berger (SP)
Adrian Haas (FDP)
Annette Lehmann (SP)
Tilman Rosler (GB)
Thomas Weil (SVP)
Martin Zulauf (GFL)

Abteilungsstab
Dagmar Boss

Portfoliomanagement
Kristina Bussmann

Immobilienmanagement Fondsvermdgen
Marc Lergier

von Amtes wegen

Franziska Teuscher, Gemeinderatin
UrsulaWyss, Gemeinderatin

Thomas Pfluger, Stadtbaumeister

Fernand Raval, Leiter Immobilien Stadt Bern
Mark Werren, Stadtplaner

Geschiftsstelle
Dagmar Boss

Protokoll
Barbara Walti

Immobilienmanagement Verwaltungsvermégen

Renate Rolli Sommaruga

Entwicklung und Recht
Daniel Conca

Baumanagement Fondsvermégen
Marcel Mischler

Finanzen, Administration und IT
MarkusTroller

Gesellschaftsorgane 13
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BILBTES

v. u. n. o.: Fernand Raval, Michael Aebersold, Franziska Teuscher, Cipriano Alvarez, Ursula Wyss, Thomas Pfluger, Thomas Weil,
Martin Zulauf, Annette Lehmann, Tilman Rosler, Michel Berger, Adrian Haas (abwesend: Mark Werren)
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Der Fonds baut selber

Auf dem Viererfeld und dem be-
nachbarten Mittelfeld soll ein neues Stadit-
quartier fur rund 3000 Einwohnerinnen
und Einwohner entstehen. Nachdem im ver-
gangenen Jahr die Areal- und Wohnstra-
tegie erarbeitet wurde, konnte der stadtebau-
liche Wettbewerb am 17. Januar 2018
lanciert werden.

Das neue Quartier soll urban, nach-
haltig, hindernisfrei, grin und hinsichtlich
der Zielerreichung als 2000-\/Vatt-Areal so-
wie in Bezug auf die Mobilitat zukunfts-
weisend gestaltet werden.

Der Fonds baut selber

Das Viererfeld / Mittelfeld

Die Stadt Bern wachst seit Jahren und die
Nachfrage nach Wohnraum bleibt hoch. Mit
den aktuellen Legislaturzielen hat der Ge-
meinderat seinen klaren Willen bekundet,
die Stadt Bern als attraktiven WWohnort wei-
terzuentwickeln und ein der Nachfrage ent-
sprechendes Wohnungsangebot zu for-
dern. Besonderes Augenmerk wird dabei
auf die Realisierung von langfristig bezahl-
barem Wohnraum gelegt. Uber den stadti-
schen Fonds flr Boden- und Wohnbau-
politik (Fonds) will die Stadt vermehrt auch
selberals Bauherrin auftreten.

Das neue Wohnquartier im Viererfeld/Mit-
telfeld mit seinen geplantenrund 1140 Woh-
nungen darf durchaus als Stadterweiterung
mittels innerer Verdichtung bezeichnet wer-
den. Auf der griinen Wiese und doch inner-
halb von wenigen Minuten am Hauptbahn-
hof —der Standortist an Attraktivitat kaum
zu Uberbieten. Hier besteht flir Bern die Mdg-
lichkeit, etappenweise und verbunden mit
grosster Vielfalt und breiter Mitwirkung eine
Siedlung mit Pioniercharakter zu erstellen.
Das neue Quartier soll urban, nachhaltig,
hindernisfrei, griin und hinsichtlich der Ziel-
erreichung als 2000-Watt-Areal sowie in
Bezug auf die Mobilitat zukunftsweisend
gestaltet werden. Die Halfte der Wohnun-
gen soll von gemeinnitzigen Wohnbautra-
gerinnen und -tragern realisiert werden.

Nachdem das Berner Stimmvolk am 5. Juni
2016 die Vorlagen «Viererfeld: Zonenplan
und Kredit fir Grundstickserwerb und Are-
alentwicklung» und «Zonenplan Mittelfeld»
angenommen hatte, wurden im Berichts-
jahr die Vorbereitungsarbeiten zum stadte-
baulichen Wettbewerb fortgesetzt. Auf dem
Viererfeld und dem benachbarten Mittel-
feld wird ein neues Stadtquartier fir rund
3000 Einwohnerinnen und Einwohner ent-
stehen. Der Zonenplan sieht vor, rund die
Halfte des Viererfeldes und zwei Drittel
des Mittelfeldes fiir eine Bebauung zu nut-
zen. Der verbleibende Teil soll weiterhin
griin bleiben und als vielfaltig nutzbarer
Stadtteilpark fir Sport und Naherholung zur
Verfligung stehen.

Der Fonds ist Landbesitzer des Mittelfelds.
Das Viererfeld befindet sich heute noch
im Eigentum des Kantons Bern. Um das
geplante Quartier entwickeln zu kénnen,
wird der Fonds den zu Uberbauenden Teil
des Grundstlicks kaufen und die restliche
Flache zur Realisierung des Stadtteilparks
unentgeltlichim Baurecht vom Kanton Bern
Ubernehmen.

Der Standort
ist an Attrak-
tivitdat kaum
zu liberbieten.
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Partizipation

Bern, die Stadt der Beteiligung — ein hoher
Anspruch, derauch beider Arealentwicklung
Viererfeld/Mittelfeld erfillt werden soll. Be-
reits vor den Abstimmungen im Juni 2016
fanden «Runde Tische» zu den Zonenpléanen
statt. Die Idee der «Runden Tische» wurde
im Berichtsjahr aufgegriffen und weiterge-
flhrt sowie mitdem Instrument des Work-
shops erweitert.

Schwerpunktthema der weiterflihrenden
Partizipation innerhalb der «Runden Tische»
war die Erarbeitung einer Areal- und Wohn-
strategie sowie deren Einbindung in den
stadtebaulichen Wettbewerb. Die Areal-
und Wohnstrategie definiert die Stossrich-
tung der Arealentwicklung und erlautert die
Ubergeordnete Entwicklungsphilosophie,
welche wiederum Grundlage fur die Um-
setzung auf operativer Stufe bildet. Die aus
dem Anspruch an ein nachhaltiges Quartier
abgeleiteten Leitsatze der Areal- und Wohn-
strategie sind von Beginn der Planung an
richtungsweisend und werden ihre Glltig-
keit Uber die Planungs- und Bauphase hin-
aus haben.
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Als Impulsgeber wird
der Stadtteilpark die
nachhaltige Entwick-
lung des Quartiers
positiv beeinflussen.

Die offentlichen Workshops, die sich mehr-
heitlich mit der Ausgestaltung des geplanten
Stadtteilparks befassten, brachten eine Viel-
zahl von Ideen zur kiinftigen Nutzung der
offentlichen Raume und des Stadtteilparks
zu Tage. Der integrale Einbezug des Frei-
raums und des 6ffentlichen Raums in das
stéadtebauliche Gesamtkonzept spielt fur
die Planung und Entwicklung eine wesent-
liche Rolle. Insbesondere der Stadtteilpark
hat ein grosses Potenzial, die nachhaltige
Entwicklung des Quartiers als Impulsgeber
positiv zu beeinflussen. Der zukinftige Stadt-
teilpark soll dem neuen Wohnquartier als
starkes grliines Rlckgrat dienen. Er stellt
einen wichtigen stadtischen Freiraum fur die
zukUnftigen Bewohnerinnen und Bewohner
des Viererfelds/Mittelfelds und derangren-
zenden Quartiere dar. Die zuklnftigen Nut-
zungsansprlche an den Stadtteilpark sind
vielféltig. Der neu entstehende Griin- und
Freiraum soll den Anforderungen einer in
jeder Hinsicht nachhaltigen Parkgestaltung
genlgen. Aspekte von Aufenthaltsqualitat,
Aktivitat und Gemeinschaft, Aneignung, Ad-
aptierbarkeit und Multifunktionalitat, Stadt-
Okologie und Biodiversitéat, Erstellungskos-
ten, Pflege und Unterhalt sollen berticksich-
tigt werden.

Nachhaltige Entwicklung

Im Vordergrund der Planung steht eine nach-
haltige Stadtentwicklung, die als grundle-
gende Pramisse flr das neue Stadtquar-
tier zu betrachten ist.

Die gesellschaftliche Nachhaltigkeit umfasst
einerseits den Einbezug der Offentlichkeit,
der Bautréagerschaften und der spéateren
Nutzenden in den Planungs- und Realisie-
rungsprozess. Zum anderen drlickt sie sich
in den Wohnformen und in der Ausgestal-
tung der halb6ffentlichen und 6ffentlichen
Aussenraume aus. Neben dkologischen,
funktionalen und gestalterischen Losungen
flr Bautypologien, Freirdume und Mobilitat
spielen insbesondere soziale Themen wie
Lebensqualitat, Lebensstile und (Stadt-)Kul-
tur eine zentrale Rolle, aber auch die Vision
«SmartCity» wird integriert.

Die soziale Nachhaltigkeit beruht auf Diver-
sitdt der Nutzungen, der Nutzergruppen
und der sozialen Milieus sowie dem Zusam-
menwirken von raumlichen und sozialen Ge-
staltungsprozessen. 50% der Wohnflache

Der Fonds baut selber

Der Fonds baut selber: Visualisierung Siegerprojekt Wettbewerb Reichenbachstrasse 118

sind flr den gemeinnltzigen Wohnungs-
baureserviert. Gemeinnitzige Wohnbau-
tragerschaften leisten einen Beitrag an lang-
fristig bezahlbaren Wohnungen und neuen
Wohnformen.

Die wirtschaftliche Nachhaltigkeit sorgt fur
ein hohes Kostenbewusstsein bei der Pla-
nung und Erstellung sowie Instandhaltung
und Instandsetzung der Geb&ude und Aus-
senraume. Es wird nur gebaut, was spater
auch unterhalten werden kann. Dies erfor-
dert nicht nur das Bauen mit hochwertigen,
langlebigen und umweltvertraglichen Ma-
terialien, sondern auch die Sicherstellung
der finanziellen Mittel fir den Unterhalt der
erstellten Anlagen. Die Kostenbewirtschaf-
tung erfolgt stufengerecht nach dem Prin-
zip «Design to Cost».

Aus okologischer Sicht sollen die Wohn-
und Infrastrukturbauten nach den Kriterien
der Lebenszykluskostenrechnung geplant
und gebaut werden.

Fonds baut wieder vermehrt selber

Das neue Quartier soll sich durch eine ab-
wechslungsreiche Architektur mit unter-
schiedlichen Bautypologien sowie einem
breiten Wohnungsangebot fiir verschiedene
Lebensformen und Bevoélkerungsgruppen
auszeichnen. Es sollen Gebdude und Frei-
raume geschaffen werden, die unterschied-
liche, flexible und innovative Wohnformen
fur Junge, Familien und altere Menschen
ermaglichen. Das Angebot der WWohnungen
auf dem Viererfeld/Mittelfeld orientiert sich
am ausgewiesenen Bedarf sowie dem Be-
dlrfnis bestimmter Zielgruppen nach spe-
zifischen Wohnformen (z.B. Grosswohnun-
gen fir Wohngemeinschaften und genera-
tionenubergreifendes Wohnen). Auch sol-
len verschiedene Bautrdgerschaften, seien
es gemeinnUtzige wie auch institutionelle
sowie kleine Private, zum Zuge kommen.
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Und letztlich will die Stadt Gber den Fonds
auch wieder selber bauen, wie dies bereits
bei den Ersatzneubauten im «Stdckacker
Std» mit 146 Wohnungen und an der Rei-
chenbachstrasse 118, wo dereinst ca. 100
Wohnungen entstehen sollen, der Fall sein
wird. Dass der Fonds vermehrt selber baut,
hat er in seiner im Berichtsjahr revidierten
Strategie auch klar erhértet. Neben all dem
bisher genannten sollen auch auf dem Gas-
werkareal dereinst stadtische WWohnungen
entstehen, die neben der Einflussnahme auf
die angebotenen Wohnsegmente auch zur
Verjingung des stadtischen Immobilien-
portfolios beitragen werden.

Selber bauen: auf
dem Viererfeld / Mittelfeld,
im Rossfeld und auf dem
Gaswerkareal.



«Die Menschen in der
Stadt Bern sind sehr be-
teiligungsfreudig, was
In einer grossen Stadt— im
Gegensatz zu landlichen
Regionen — nicht selbstver-
standlich ist. Die Bernerinnen
und Berner engagieren sich
fur ihr Quartier.»

Interview mit Walter Schenkel
(Prozessunterstiitzung) zur Partizipation bei der
Arealentwicklung Viererfeld / Mittelfeld

Der Fonds baut selber

Walter Schenkel, Sie unterstiitzen den par-
tizipativen Prozess bei der Arealentwick-
lung Viererfeld / Mittelfeld. Warum braucht
es diesen Prozess?

v

Ein Hauptgrund liegt sicher darin, dass eine
Volksabstimmung dahinter steht. Die Stadt
Bern hat damit einen klaren Auftrag: Das
Areal zu entwickeln und dabei das 6ffent-
liche Interesse zu berlicksichtigen. Hinzu
kommt, dass viele Menschen in den direkt
angrenzenden Quartieren der Arealentwick-
lung auf dem Viererfeld/Mittelfeld skeptisch
bis ablehnend gegenliber gestanden sind.
Das muss nicht sein — mit dem partizipati-
ven Vorgehen kann der Mehrwert der Areal-
entwicklung fur die Nachbarquartiere und die
ganze Stadt aufgezeigt und erhoht werden.

Aus wissenschaftlicher Sicht ist es ein
Gebot der Stunde, Planungsprozesse fir
die Beteiligung der organisierten und der
nicht-organisierten Offentlichkeit zu ff-
nen. Anspruchsgruppen und Quartierbe-
wohnerinnen und -bewohner wollen sich
immer mehr direkt in Planungsprozesse
einbringen. Diese Entwicklung sollte als
Chance gesehen werden: Erstens kann die
Qualitat der Projekte verbessert werden,
zweitens werden Quartieridentitat und so-
zialer Zusammenhalt geférdert, drittens
wird die Akzeptanz flr Neues erhoht. Damit
kann letztlich auch Zeit und Geld gespart
werden: weniger Einsprachen bedeuten kdir-
zere Planungs- und Realisierungsfristen.

Welche Schwerpunkte setzen Sie? Wie muss
man sich Ihre Arbeit konkret vorstellen?

v

Partizipative Verfahren brauchen Spielre-
geln, die sowohl von den beteiligten Be-
horden wie von den Anspruchsgruppen ak-
zeptiert und eingehalten werden missen.
Zentrale Grundsatze sind: offen, fair und
transparent. Insofern ist es wichtig, von
Anfang an klar dazulegen, welche Hand-
lungsspielrdume, aber auch welche Gren-
zen die Partizipation hat. Mit dem soge-
nannten Partizipationstrichter zeige ich

jeweils auf, dass der Handlungsspielraum
am Anfang des Verfahrens relativ gross ist,
spater aber — je weiter die Planung fort-
schreitet — kleiner wird. Partizipation kann
nicht immer Mitsprache oder gar Mitent-
scheidung heissen, sondern eben auch
Konsultation und Information. In diesem
Zusammenhang mache ich auch deutlich,
dass eine frihe, sogenannte «freiwillige»
Partizipation keine demokratischen bzw.
formalrechtlichen Entscheidungswege aus-
hebeln darf.

Ein weiterer Erfolgsfaktor ist Leadership:
Ein partizipatives Verfahren lauft besser ab,
wenn es «ein Gesicht» hat, wenn die poli-
tisch verantwortliche Person sichtbar und
direktansprechbarist. Der Berner Gemein-
derat scheint sich dem bewusst zu sein;
fur den direkten Dialog mit der Bevolke-
rung wird viel Zeit investiert.

Konkret unterstitze ich mit meiner Arbeit
die zustandigen Verwaltungsstellen und
gehe schrittweise vor: a) Vorgeschichte,
Planungsgrundlagen und Quartiersituation
analysieren, b) Startdokument mit Prozess-
architektur, Meilensteinen und Spielregeln
verabschieden lassen, c¢) Partizipationsge-
fasse konstituieren, d) Partizipationsevents
vorbereiten, durchfiihren, moderieren und
detailliert auswerten. Die Ergebnisse der
Partizipation missen unbedingtin die wei-
teren Planungsschritte einfliessen, anson-
sten bleibt es eine Alibiibung.

Anspruchsgruppen und die breite Offentlich-
keit missen informiert, motiviert und akti-
viert werden. Das gelingt nur mit einer guten
Kommunikation. So nehmen Anspruchs-
gruppen und interessierte Einzelpersonen
nicht nur an den Partizipationsveranstal-
tungen teil, sondern bringen sich auch da-
zwischen ein - sie fragen nach, bringen
Ideen ein und dussern spezifische Anliegen.
Auch fur diese Kommunikation muss je-
mand zustandig sein: Inputs sammeln, an
die richtige Stelle weiterleiten und auch
sofort eine Antwort geben. Das wird i.d.R.
sehr geschétzt.

Sie begleiten auch andere Planungen in
verschiedenen Stdadten und Regionen der
Schweiz. Stellen Sie bei der Partizipation
in der Stadt Bern Unterschiede fest?

v

In Bern werden die Planungsprozesse recht
systematisch auf den Nutzen einer partizi-
pativen Vorgehensweise hin geprift — die-
ses offensive Verstandnis fehlt zum Teil in
anderen Gemeinden und Regionen. Das
heisst nicht, dass immer und Gberall parti-
zipiert werden muss — manchmal sind die
technischen oder rechtlichen Rahmenbe-
dingungen zu eng, um eine ernstgemeinte
Partizipation durchfihren zu kénnen.

Haufig macht es aber Sinn, Beteiligungs-
moglichkeiten zu einem frihen Zeitpunkt
anzubieten —ein «zu friih» gibt es in diesem
Fall nicht, ein «zu spat» aber durchaus. Ich
bin auch schon beigezogen worden, nach-
dem ein erstes Planungsprojekt am Wider-
stand von direkt Betroffenen oder sogar in
einer Volksabstimmung gescheitert ist. Die
zustandigen Behorden haben festgestellt,
dass eine teure, aber spéate Informations-
kampagne nicht ausreicht, um «die Akzep-
tanz zu erzwingen». Fir den zweiten An-
lauf ist dann ein partizipatives Verfahren
eingeleitet worden, was die Sache nicht
ganz einfach macht — es mUssen zuerst
«die Scherben aufgerdumt» werden, bevor
die konstruktive Diskussion einsetzen kann.

Hier mdchte ich betonen, dass nach meinem
Verstandnis die Partizipation keine Garantie
flr den Projekterfolg bieten kann. Vielmehr
muss es darum gehen, die Projektqualitat
zu verbessern und die Beteiligten auf einen
Wissensstand zu bringen, der sie zu einer
«guten» Entscheidung beféhigt. Ich selbst
habe schon ein grosses Verkehrsvorhaben
recht aufwéndig partizipativ begleitet, das
dann in der Volksabstimmung durchgefal-
lenist. Interessant dabei ist, dass gemass
einer reprasentativen Nachbefragung die
Stimmburgerinnen und-blrger extrem gut
und fachlich fundiert Uber die Vorlage in-
formiert waren. Genau das ist letztlich das
Ziel von Partizipation.
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Uber die Partizipation und den stidtebaulichen
Wettbewerb werden viele gute Ideen generiert. Mit der
gemeinsam erarbeiteten Areal- und Wohnstrategie ist
eine hervorragende Grundlage gegeben, dass Architektur-
und Planungsbiiros sowie die kiinftigen Bautrdgerschaf-
ten diesen «partizipativen Geist» aufnehmen.

Walter Schenkel
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Der Fonds baut selber

Die Situation im Berner Viererfeld / Mittel-
feld diirfte in der Schweiz einmalig sein - ein
ganzes Quartier, zentrumsnah und gut er-
schlossen, kann «aufder griinen Wiese» neu
gebaut werden. Wird es aber auch lebendig
und vielféltig werden?

v

Ganz so einmalig ist die Situation im Vier-
erfeld/Mittelfeld auch nicht — es gibt an-
dere Beispiele im In-und Ausland, deren Er-
fahrungen fir die Arealentwicklung auf dem
Viererfeld/Mittelfeld genutzt werden. So
wie jetzt die Arealentwicklung aufgegleist
ist, binich sehr optimistisch, dass dort nicht
nur gebaut, sondern auch gelebt und das
Gebiet durch die Menschen «in Beschlag»
genommen wird. Diese Ziele dirften auf
dem Viererfeld/Mittelfeld sogar etwas ein-
facher zu erreichen sein, weil die Stadt hier
im Vergleich zu anderen Arealen eine préa-
gende Rolle spielt und den Prozess so steu-
ern kann, dass ein lebendiges, vielfaltiges
und vor allem auch bezahlbares neues Stadt-
quartier entsteht.

Einerseits werden Uber die Partizipation und
den stadtebaulichen Wettbewerb viele gute
Ideen generiert. Mit der gemeinsam erar-
beiteten Areal- und Wohnstrategie ist eine
hervorragende Grundlage gegeben, dass
Architektur- und Planungsbtros sowie die
kinftigen Bautragerschaften diesen «parti-
zipativen Geist» aufnehmen. Andererseits
haben Aneignung und Zwischennutzungen
eine wichtige Funktion. Die Arealentwick-
lung wird schrittweise erfolgen. Es braucht
also Mdoglichkeiten, das Gebiet ab sofort zu
nutzen. Auch die Bautragerschaften werden
ein Interesse daran haben, das Viererfeld/
Mittelfeld als attraktiven, lebendigen und
vielfaltigen Standort «verkaufen» zu kbnnen.

Sie haben im Rahmen Thres Mandats unter
anderem den «Runden Tisch» begleitet. Wel-
che Eindriicke haben Sie gewonnen? Hat Sie
etwas besonders iiberrascht?

v

In gewisser Weise ja: Die Menschenin der
Stadt Bern sind sehr beteiligungsfreudig,
was in einer grossen Stadt —im Gegensatz
zu landlichen Regionen — nicht selbstver-
standlich ist. Die Bernerinnen und Berner
engagieren sich fur ihr Quartier — diese Er-
fahrung habe ich schon in anderen Pla-
nungsprozessen gemacht.

Beiden Veranstaltungen mitdem «Runden
Tisch» hat sich dieser Eindruck bestatigt
—viel Engagement, konstruktive Diskus-
sionen, enorm viel Knowhow. Der gemein-
same Nenner ist klar sichtbar, unabhangig
davon, welche politischen oder gesell-
schaftlichen Interessen vertreten werden.
Die am «Runden Tisch» beteiligten Akteure
mochten mit dem Viererfeld/Mittelfeld einen
«Leuchtturm» schaffen — ein Quartier fur
alle, sozial fortschrittlich, 6kologisch und
wirtschaftlich nachhaltig, mit fairen und be-
zahlbaren Nutzungsbedingungen.

Ein Erfolgsfaktor, der nicht unterschatzt wer-
den darf, ist das personliche Engagement
der beteiligten Akteure aus Politik, Gesell-
schaft und Verwaltung. Deshalb fihlen sich
die direkt betroffenen Quartierbewohne-
rinnen und -bewohner ernstgenommen.
Sie kdnnen sich mit dem Stadtprasidenten,
dem zustédndigen Gemeinderat und den
Fachleuten austauschen, ihre Wiinsche
und Anliegen, aber auch ihre Kritik flies-
sen in die Arealentwicklung mit ein.
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Mitte Januar 2018 wurde der stiadtebauliche
Wettbewerb lanciert. Wie geht es nun mit
dem partizipativen Prozess weiter? Was sind
die ndchsten Schritte?

v

Der stadtebauliche Wettbewerb lauft ohne
Beteiligung der breiten Offentlichkeit ab.
Das Wettbewerbsprogramm basiert aber
auf der Areal- und Wohnstrategie, in wel-
cher Partizipation und Aneignung einen
hohen Stellenwert hat. Die Zeit des Wett-
bewerbs wird fir die Weiterentwicklung
des Partizipationskonzepts genutzt. Es sind
Wege zu finden, wie sich die anséssige und
neue Bevolkerung das Gebiet aneignen
kann. Je friiher diese Form der Partizipation
anféngt, desto besser.

Jetzt besteht die Mdglichkeit, gewisse Be-
teiligungsformen «zu erproben». Nach Vor-
liegen der Wettbewerbsresultate braucht
es partizipative Massnahmen, die tber die
ganze Planungs- und Realisierungszeit Be-
stand haben, beispielsweise Uber eine An-
laufstelle, welche gute Ideen koordiniert
und kreative Aktionen unterstlitzt. Auch
die kinftigen Bautragerschaften, insbe-
sondere die Genossenschaften, haben viel
Erfahrung mit der Beteiligung ihrer Bewoh-
nerinnen und Bewohner.

Neben der Gestaltung der Freiraume stellen
die Nutzung der Erdgeschosse, die Quar-
tierversorgung und die Mobilitat beson-
dere Herausforderungen dar. Hierzu werden
innovative und zukunftstaugliche Konzepte
gefragt sein.

Interview
Philippe Winz, Immobilien Stadt Bern

Walter Schenkel (Dr., Politologe, 1963) ist Partner bei synergo Mobilitit-Politik-Raum GmbH in Ziirich. Er forscht, evaluiert
und berét in den Bereichen Stadt-, Quartier- und Arealentwicklung, Raumplanung, Verkehr, Energie sowie politische
Zusammenarbeit. In Bern und anderen Regionen unterstiitzt er Planungs- und Partizipationsprozesse (z.B. Schiitzen-
matte, Viererfeld / Mittelfeld, ESP Ausserholligen). Auf europédischer Ebene ist er an forschungs- und umsetzungs-
orientierten Programmen beteiligt (Hochhausquartiere, urbane Diversitit). Ausserdem nimmt er Lehrauftrige (MAS
ETH Raumplanung) und Referate im In- und Ausland wahr.



- Die
Produkte
des stadtischen
P  Fonds fur Boden-
und Wohnbaupolitik

Visualisierung Neubau Zwyssigstrasse 12/14




Geschiiftsbericht 2017 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

\Wohnliegenschaften

Aarstrasse 62

Die stadtische Liegenschaft an der Aar-
strasse 62 hat eine lange, bis ins Spatmit-
telalter zurlckreichende Geschichte. Der
freistehende Bau kann bereits auf der Stadt-
ansicht von Albrecht Kauw um 1665 ein-
deutig identifiziert werden. Nach 1840 wur-
de das Wohnhaus erweitert und anschlies-
send mit Schindeln verkleidet. Sechs Jahre
spater erwarb Julia Susanna von Watten-
wyl von Lentulus das Gebaude.

Das seit 1936 in stadtischem Besitz befind-
liche Gebaude wurde bereits vor 10 Jahren
aussen umfassend saniert. Mit der im Be-
richtsjahr stattgefundenen Innenrenovie-
rung hat das spezielle Ufergebdude nun die
langst fallige Aufwertung erfahren. Samt-
liche Arbeiten erfolgten in enger Zusam-
menarbeit mit der Denkmalpflege; dem
sorgfaltigen Umgang mit der vorhandenen
Bausubstanz des schiitzenswerten Objekts
wurde hochste Prioritat eingeraumt.

Die Liegenschaft umfasst eine 2.5-Zimmer-
wohnung im Dachgeschoss, eine 4-Zim-
merwohnung im 1. Obergeschoss sowie
eine 3-Zimmerwohnung im Erdgeschoss.
Die Geb&udestruktur wurde beibehalten,
um das volle Potenzial der Wohngeschosse
und vor allem des Dachgeschosses auszu-
schopfen. Im Rahmen der Sanierung wur-
den die Aussenwande innenseitig und die
Bedachung komplett thermisch gedammt.
Zudem wurde die alte Gasheizung durch
eine Warmepumpe mit Erdsonden ersetzt
und die Haustechnik neu installiert. Hinzu
kamen diverse Erneuerungs- und Auffri-
schungsarbeiten an Wanden und Decken
sowie Instandsetzungsarbeiten am Dach
mit neuen Lukarnen und Dachflachenfen-
stern. Schliesslich wurden diverse Umge-
bungsarbeiten unter Berlicksichtigung der
historischen Qualitaten in Zusammenarbeit
mit der Denkmalpflege und Stadtgriin Bern
durchgefihrt.
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Attinghausenstrasse 19 bis 31

Die Mietshausreihe an der Attinghausenstras-
se 19-31 umfasst flinf identische Einheiten
und zwei nur leicht davon abweichende Kopf-
bauten. Sie istim denkmalpflegerischen In-
ventar als «beachtenswert» eingestuft und
Bestandteil der Gebaudegruppe 1 des Bau-
inventars Breitenrain-Wyler. Die Fassaden
bestehen aus identischen, bezlglich ihrer
Mitte symmetrischen Hauseinheiten. Derin
seiner Grundhaltung eher traditionelle Bau
Ubernimmt in Details —wie den Eckfenstern,
den Eckbalkonen sowie den horizontalen
und vertikalen Fensterbandern — bereits
formale Elemente der friihen Moderne. Cha-
rakteristisch ist zudem die Grundrissge-
staltung: Der grosszligige Eingangsbereich
(Vorplatz) kann unterschiedlich genutzt wer-
den; die jeweiligen sldseitigen Zimmer sind
gleich gross und kénnen daher nutzungs-
neutral mobliert werden.

Dem sorgfiltigen Um-
gang mit der vorhandenen
Bausubstanz wurde hochste

Prioritat eingeraumd.

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Abgesehen von einem Fensterersatz und
Fassadenanstrich im Jahr 2004 wurden wah-
rend der vergangenen Jahrzehnte lediglich
kleinere Unterhaltsarbeiten ausgefiihrt. Mit
der nun geplanten Sanierung, fr welche die
Betriebskommission des Fonds im Berichts-
jahr den Kredit gesprochen hat, werden zeit-
gemasse Kichen eingebaut und die Nass-
zellen vollumfanglich saniert. Neu werden
pro Hauseingang die zwei Erdgeschosswoh-
nungen zu einer grossen 5.5-Zimmerwoh-
nung zusammengelegt. Somit entstehen
aus den bestehenden 56 2.5-Zimmerwoh-
nungen neu 42 2.5-Zimmerwohnungen und
sieben 5.5-Zimmerwohnungen. Im Rahmen
der Sanierung erfolgt eine komplette Neu-
installation der Haustechnik sowie eine Er-
neuerung der Warmeverteilung.

Die Sanierung der ersten Etappe startete
im Februar 2018 und erfolgt in entmietetem
Zustand. Die Realisierung der zweiten Etap-
pe ist nach Bezug der ersten Etappe ge-
plant. Alle Wohnungen an der Attinghausen-
strasse Nr. 19 bis Nr. 31 werden nach der
Sanierung im Segment «Gunstiger Wohn-
raum mit Vermietungskrieterien» vermietet.

Jéahrliche Uberpriifung «Giinstiger
Wohnraum mit Vermietungskriterien»

Auchim Jahr2017 wurden die Mietvertrage
des Segments «Gunstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien» (GUWR) auf die Ein-
haltung der klar definierten und fiir die Mie-
terschaft verbindlichen Vermietungskrite-
rien hin Gberprift.

Von den Uberpriften Mietverhaltnissen er-
fllten 96.6% der Mieterinnen und Mieter
die Vermietungskriterien. Die Erfullungs-
quote lag damit erfreulicherweise liber dem
Vorjahreswert von 94.4%. Die Mietzinsra-
batte derjenigen Mieterinnen und Mieter,
welche die Vermietungskriterien nicht mehr
erflllten, wurden aufgehoben und die zu
Unrecht bezogenen Mietzinsrabatte riick-
wirkend per 1. Januar 2017 in Rechnung
gestellt. Kindigungen, die im gravierenden
Missbrauchsfall ausgesprochen werden,
waren nicht erforderlich.
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Per 31. Dezember 2016 waren 465 Miet-
vertrage im Segment GUWR abgeschlos-
sen. Per Ende 2017 erhdhte sich die Anzahl
Mietvertrage im Segment GUWR auf 489
Einheiten, was im Jahresvergleich eine Zu-
nahme von 24 GUWR-Mietvertragen be-
deutete. Die stadtratliche Steuerungsvor-
gabe (+ 50 Vertrage pro Jahr) konnte aber
erneut nicht erreicht werden.

Von den tiberpriiften
Mietverhdltnissen
erfiillten 96.6% der
Mieterinnen und
Mieter die Vermie-
tungskriterien.



Aufnahmen S. 28/29: Aarstrasse 62
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Geschaftsliegenschaften

Schwellenmaétteli Restaurants,
Stockli + Casa, Erneuerung
Personalgarderoben und An-
passung der Logistik

Seit der Er6ffnung der Schwellenmatteli
Restaurants im Juni 2004 ist der Gastrono-
miebetrieb direkt an der Aare zum belieb-
ten Treffpunkt geworden. Mit dem Schwel-
lenmatteli besitzt Bern ein Flussrestaurant,
das sowohlan wie auch auf dem Fluss liegt.
Das Areal des Schwellenmatteli umfasst
vier Geb&dude: Das Restaurant Terrasse
(Uber der Schwelle gelegen), das Casa in
einem denkmalgeschutzten Riegelgebdude
mit vorwiegend italienischen Gerichten, die
Eventlounge fir diverse Veranstaltungen
(Firmenanlasse, Hochzeiten etc.) sowie das
Stockli, welches Biro-und Lagerraume ent-
halt. Der grosse Erfolg der letzten 13 Jahre
hat Spuren hinterlassen.

Durch die Erneuerung der Personalgarde-
roben und die Anpassung der Logistik im
Stockliund im Casa werden die Effizienz der
betrieblichen Abldufe fir das Personal so-
wie die Lagerung und Entsorgung deutlich
verbessert. Konkret geplantist, im Casaneue
Personalgarderoben im obersten Geschoss
des Dachstocks zu realisieren; zurzeit dient
diesernoch als Lagerraum. Darunterliegend
werden die Lagerflachen erweitert. Im Ge-
trankekellervorraum im Erdgeschoss des
Restaurants werden die alten ineffizienten
Kihltruhen durch im Energieverbrauch spar-
samere Tiefkihlzellen ersetzt. Ebenfalls opti-
miert wird der Bereich der Kiichenausgabe,
um den Ablauf des Service zu verbessern.

Mit der Sanierung des Stdckli wurde bereits
im Berichtsjahr begonnen. Die Sanierungs-
massnahmen ermdglichen ein effizientes
Entsorgungskonzept mit abschliessbarem
Leergutplatz. Ausserdem wird die Ol-Hei-
zung durch einen Anschluss an die Warme-
versorgung — analog den anderen Gebau-
den—ersetzt. Der Kellerraum wird zusatzlich
zum Lagerraum erweitert und ausgebaut;
hier lagern inskinftig Teile des Mobiliars
vom Casa sowie von der Eventlounge.

Die Sanierungsmassnahmen
ermoglichen ein effizientes
Entsorgungskonzept mit ab-
schliessbarem Leergutplatz.

Stauffacherstrasse 82

Das einstige, heute unter Denkmalschutz
stehende Waaghaus an der Stauffacher-
strasse 82 stammt aus den Jahren 1912 -
1914. Zusammen mit dem Hauptbau Stauf-
facherstrasse 80/80a bildet das Geb&ude
mit seiner Torsituation von Westen her einen
reprasentativen Eingang und Auftakt zur
neuen Wankdorf-Allee im Dienstleistungs-
quartier WankdorfCity.

Einst bestand die Absicht, die Liegenschaft
einer Wohnnutzung zuzufihren. Aufgrund
seiner Lage wurde jedoch schnell klar, dass
sich das alte Waaghaus nur beschrankt da-
fir eignet. Aus diesem Grund wurde im
Mai 2014 ein Umnutzungsgesuch mit der
Absicht eingereicht, im Erdgeschoss ein
einfaches Bistro einzurichten und die Lie-
genschaft anschliessend in Rohbaumiete
abzugeben. Bei der Weiterbearbeitung des
Projektes mit dem heutigen Pachter wur-
de festgestellt, dass das Waaghaus als Ver-
pflegungsort — insbesondere hinsichtlich
der zukiinftigen Entwicklung des Perimeters
WankdorfCity — ein erhebliches Mehrpo-
tenzial aufweist. Das Restaurationskonzept
wurde Uberarbeitet und die Instandsetzung
flr das Waaghaus entsprechend angepasst.
Durch die Verlegung der gesamten Produk-
tionins Untergeschoss konnte die Gastflache
im Erdgeschoss vergrossert und zuséatzlich
das Obergeschoss bewirtschaftet werden.

Das neue Lokal, das nun perfekt auf die Be-
dirfnisse des Dienstleistungsquartiers im
nahen WankdorfCity abgestimmt ist, star-
tete im Herbst 2017 als Mittags- und Apéro-
betrieb.
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Waaghaus, Stauffacherstrasse 82
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Zwischennutzungen

Die Zwischennutzung des ehemaligen Ziegler-
spitals bildete im Berichtsjahr einen Schwer-
punkt in der Tatigkeit der bei Immobilien
Stadt Bern angesiedelten Koordinations-
stelle Zwischennutzung. Das Zieglerareal,
welches per 1. Januar 2017 aufgrund eines
vorzeitigen Heimfalls in das Eigentum der
Stadt Uberging, umfasst Nutzflachen von
rund 23000m2, was mehr als der doppelten
Flache eines Fussballfelds entspricht. Diese
Flachen verteilen sich auf das ehemalige
Bettenhochhaus, das Renferhaus, das Haus
Bellevue sowie das ehemalige Personal-
haus Ost/West. Bis zum geplanten Abbruch
dieser Gebaude Ende 2023 werden die ent-
sprechenden Flachen zwischengenutzt.

Das gesamte Bettenhochhaus wird als
Empfangs- und Verfahrenszentrum (Asylbe-
reich) durch das Staatssekretariat flir Migra-
tion (SEM) betrieben. Das Renferhaus wurde
bis Ende Juni 2017 ebenfalls zur Unterbrin-
gung von Asylsuchenden als Durchgangs-
zentrum genutzt. Nach der Schliessung des
Durchgangszentrums tbernahm der Kanton
Bern die Raumlichkeiten und stellt diese nach
einem Umbau der Universitat Bern (Medizi-
nische Fakultat) zur Verfligung.

Auch im Personalhaus Ost/West konnten
zahlreiche verschiedene Zwischennutzungen
realisiert werden, die sich im Einzelnen wie
folgt darstellen:

Begegnungszentrum flir Quartier-
bewohnende/Asylsuchende

Im ehemaligen Personalrestaurant im Erd-
geschoss des Personalhaus West betreibt
der Verein Ziegler-Freiwillige ein Begeg-
nungszentrum fir Quartierbewohnende und
Asylsuchende. Auf den Flachen finden wah-
rend drei bis vier Nachmittagen in der Wo-
che kleine Events, Kurse, Workshops sowie
Sprachunterricht statt.

Hostel77

Im Herbst 2017 er6ffnete das Hostel77 im
Personalhaus West seine Tlren; die fur
den Betrieb notwendigen Hotelzimmer mit
gesamthaft 116 Betten wurden im 3. und
4. Obergeschoss eingerichtet. Der Hostel-
empfang befindet sich in der grossen Ein-
gangshalle. Das Hostel77 bietet seinen Ga-
sten Frihstick und Abendessen; dazu wird
das ehemalige Personalrestaurant im Erd-
geschoss gemeinsam mitdem Verein Zieg-
ler-Freiwillige genutzt.
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Indoor-Boule-Anlage

Auf einem Teil der ehemaligen Spitalkiche
im 1. Untergeschoss betreibt der Verein
Boulissima eine Indoor-Boule-Anlage. Auf
rund 300 m? Flache entstanden in Eigen-
regie sechs Boulefelder, welche taglich bis
22.00 Uhrbespielt werden kénnen und sich
inzwischen grosser Beliebtheit erfreuen.

Wohnrédume fiir WOhnenbern

Aufgrund eines geplanten Abrisses der
Liegenschaften an der Bahnstrasse 69 und
89 sowie nachfolgend geplanter Ersatzneu-
bauten bendtigte der Verein WOhnenbern
eine Zwischenldsung, die mit freien Flachen
im 1. Obergeschoss des Personalhauses
West gefunden wurde. Auf rund 450 m2be-
treibt WOhnenbern in 17 Zimmern Wohn-
hilfe im Auftrag der Stadt Bern.

Moéblierte Einzelzimmer

63 moblierte Zimmer und Wohnungen konn-
ten bis Ende 2017 direkt durch Immobilien
Stadt Bern vermietet werden. Die Einzelzim-
mer werden vorderhand durch Studenten
sowie Wochenaufenthalterinnen und Wo-
chenaufenthalter genutzt.

Weitere Projekte sind in Planung.

Auf einer Fldche von 300 m’
entstanden in Eigenregie sechs
Boulefelder, welche tdglich bis

22:00 Uhr bespielt werden.
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Baurechte und

Entwicklungsareale

Gaswerkareal

Nachdem der Gemeinderat bereits im De-
zember 2016 beschloss, dass der Fonds
das Gaswerkareal mit dem Gaskessel (Ge-
samtflache von total 56 439 m?) von Ener-
gie Wasser Bern (ewb) erwerben soll, wur-
den die Verhandlungen mit ewb tber den
Erwerb aufgenommen.

Im Berichtsjahr wurde dem Stadtrat in einem
Bericht zum Entwicklungs- und Planungs-
prozess Gaswerkareal aufgezeigt, welche Ar-
beiten in Bezug auf die Entwicklung des Gas-
werkareals bisher erfolgt sind, welches die
Eckwerte der beabsichtigten Entwicklung
sind und wie die nachsten Schritte im Pla-
nungsprozess aussehen werden. Der Stadt-
rat hat mittels Planungserklarungen zum Be-
richt Stellung genommen, um Einfluss auf
die Arealentwicklung nehmen zu kénnen.
Gleichzeitig hat der Gemeinderat fur die
weiteren Entwicklungsphasen «Plandnde-
rungsverfahren, stadtebaulicher Wettbe-
werb bis Uberbauungsordnungen» einer Auf-
stockung des Planungskredits zugestimmt.

Im Berichtsjahr konnte der durch den Ge-
meinderat beschlossene partizipative und
ergebnisoffene Prozess Uiber die Standort-
frage des Jugendzentrums Gaskessel mit
dem Verein Jugend- und Kulturzentrum
weitergefihrt werden.

Wohnbauprojekt ZPP Warm-
béachliweg-Giiterstrasse

Nachdem im Berichtsjahr Immobilien Stadt
Bern mit dem Stadtplanungsamt und den
sechs gemeinnltzigen Bautragerschaften,
welche die Uberbauung am Warmbdachli-
weg realisieren werden, zur Abldsung der
Zone mitPlanungspflicht (ZPP) eine Uber-
bauungsordnung (UO) mit Plan und Vor-
schriften erarbeitet hatten, sollenanschlies-
send die 6ffentliche Auflage und die ersten
Projektwettbewerbe erfolgen.

WankorfCity Il

Nach Beurkundung und Genehmigung der
Baurechtsvertrdge mit der SBB und der Mobi-
liar erfolgte am 11. September 2017 mitdem
Spatenstich der Start zur Realisierung des
stadtischen Arealteils von WankdorfCity II.
Mit der Realisierung dieser Bauetappe wird
das Areal in Ostlicher Richtung erweitert.
Unmittelbar bei der S-Bahnhaltestelle Wank-
dorf entstehen bis Anfang 2020 im IT-Gebé&u-
de «Byte» der SBB moderne Arbeitsplatze
flr rund 1800 Mitarbeitende. Die Mobiliar
bringt als Investorin bis Ende 2019 mit dem
Gebaudekomplex «TRIO» zusétzlich frischen
Wind ins Quartier. Der Neubau umfasst
nebst Retail- und Buroflachen auch 72 Woh-
nungen, ein von der SV Group betriebenes
Hotel sowie 158 Wohneinheiten fir Studie-
rende und Lehrkréfte.
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Baurecht mit der Kunst-
halle am Helvetiaplatz

Das Gebaude der Kunsthalle am Helvetia-
platz 1 wurde vor hundert Jahren durch den
damalig neu gegriindeten Verein Kunsthalle
Bern auf einer von der Stadt Bern im Bau-
recht abgegebenen Landparzelle gebaut.
Der Verein, dessen Griindung auf die Initia-
tive einer Berner Kiinstlerschaft aus Male-
rinnen, Bildhauern und Architektinnen her-
rbhrt, verpflichtete sich, die Kunsthalle allen
Kunstrichtungen zu Ausstellungszwecken
zur Verfligung zu stellen. Auch heute noch
hat der Verein das Ziel, der Offentlichkeit
zeitgendssische bildende Kunstin ihren ver-
schiedenen Erscheinungsformen, Prozes-
sen und in ihrer Verbundenheit mit anderen
Kunstformen zugénglich zu machen. Wie
bereits vor 50 Jahren wurde im Berichtsjahr
und im Jubildumsjahr der Kunsthalle das
Baurecht seitens des Fonds erneut fir wei-
tere 50 Jahre verlangert.

Baurecht fiir das Metro
Parking am Waisenhausplatz

Firden Bau und den Betrieb des Metro Par-
kings wurde im Jahre 1954 mit der Autoein-
stellhalle Waisenhausplatz AG (AWAG) fur
die Dauer von 100 Jahren ein Baurecht er-
richtet. Gegrindet wurde die AWAG, an
welcher die Stadt Bern mit tber 60% be-
teiligt ist, mit dem Zweck der Erstellung,
Verwaltung, Vermietung sowie dem Betrieb
von Einstellhallen fiir Motorfahrzeuge mit
Nebenbetrieben, insbesondere der Auto-
einstellhalle am Waisenhausplatz. Heute
stehtim bewachten Metro Parking ein An-
gebot von 425 Autoparkpldatzen und 100
Veloabstellplatzen zur Verfigung. Im zwei-
geschossigen Parkhaus befinden sich zu-
dem eine 6ffentliche WC-Anlage sowie
Raumlichkeiten fir rund 40 Mitarbeitende
der Innenstadtreinigung. Uber all die Jahre
konnte die AWAG ihre Ertragskraft stetig
steigern, so dass eine ausserordentliche
Baurechtszinserhdhung ausgehandelt wer-
den konnte, womit der Anlagewert dieser
Immobilie im 2018 um knapp 11 Mio. Fran-
ken ansteigt.
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Entwicklung im Felsenauquartier

Im Felsenauquartier wird auf einem bis an-
hin gewerblich genutzten Perimeter neuer
Wohnraum entstehen. Mit der im Berichts-
jahr beschlossenen Abgabe im Baurecht
ermdglicht der Fonds der Wohnbaugenos-
senschaft (WBG) Via Felsenau ein Neu-
bauprojekt mit 23 Wohnungen.

Kauf - und Transaktionsgeschifte

Im Berichtsjahr wurde die aktive Suche nach
geeigneten Liegenschaften fir den Fonds
weiter intensiviert. Ein Grossteil der zum Ver-
kauf ausgeschriebenen Liegenschaften wur-
de erwartungsgemass an die Meistbieten-
den verkauft. Der Fonds beteiligt sich jedoch
nicht an Spekulationskaufen und will nicht
durch erhéhte Angebote selber zum Preis-
treiber werden. Die Angebote des Fonds
basieren auf nachhaltig erzielbaren Miet-
ertragen, deren Kapitalwert die gebotenen
Marktpreise nicht erreichten. Die Zuschlags-
quote bei Liegenschaftskaufen auf dem frei-
en Markt war dementsprechend gering.

Die Autoeinstellhalle
Waisenhausplatz AG konnte ihre
Ertragskraft stetig steigern.
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Uber die bereits im Vorjahr aufgebauten
Kommunikationskanale (zu professionellen
Akteuren der Immobilienbranche) sind dem-
gegenlber zahlreiche Angebote eingegan-
gen, welche detailliert geprift wurden. Auch
gelangten private Eigentimerinnen und Ei-
gentlimer direktan Immobilien Stadt Bern
und boten ihre Liegenschaften dem Fonds
exklusiv an. Zwecks Arrondierung wurden
zudem diverse Eigentlimerinnen und Eigen-
timer direkt angefragt, ob Verkaufsabsich-
ten bestlinden.

Winterfeldweg

Durch die Auslibung derin den Baurechts-
vertragen stipulierten Vorkaufsrechte konn-
ten im Berichtsjahr zwei Einfamilienhduser
am Winterfeldweg 117d und 118b erworben
werden. Die Hauser liegen in einem Quar-
tier mit Verdichtungspotenzial und angren-
zend an das im Stadtentwicklungskonzept
Bern (STEK 2016) ausgewiesene Gebiet fir
eine mogliche Stadterweiterung im Westen.
Auch an der Bottigenstrasse gehort ein gros-
serer zusammenhangender Perimeter, wel-
cher teilweise ebenfalls mit Baurechten be-
lastet ist, zum Grundeigentum des Fonds
und dirfte langerfristig entwickelt werden.

Werkgasse 10 und 12

Erfreulicherweise erhielt der Fonds den Zu-
schlag fur die zwei Liegenschaften Werk-
gasse 10 und Werkgasse 12, die die Vorga-
ben fir «Glnstigen Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien» erfillen. Die beiden Mehrfa-
milienhduser befinden sich im Stéckacker-
Quartier in unmittelbarer Nahe zur neuen
stadtischen Wohnsiedlung Stéckacker Stid
und ergénzen das Portfolio des Fonds opti-
mal. Sie wurden von einer Erbengemein-
schaft je separat mit einem zweistufigen
Bieterverfahren offentlich ausgeschrieben.
Das Haus Nr. 10 verfligt Gber sieben 2.5- bis
4.5-Zimmerwohnungen, das Gebdude Nr. 12
Uber elf Wohnungen mit 1 bis 4.5 Zimmern.
Samtliche Wohnungen waren zum Zeitpunkt
des Ubergangs von Nutzen und Gefahr im
September 2017 vermietet. Beide Liegen-
schaften befinden sich in einem durch-
schnittlichen baulichen Zustand und mus-
sen erst mittelfristig gesamtsaniert werden.
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insgesamt fir insgesamt

28 315 m’ CHF 12345000.00

bebaute Grundsticke bebaute Grundstlcke
gekauft gekauft

Kaufvon bebauten Grundstiicken

Winterfeldweg 117d

CHF 350000
v Winterfeldweg 118b
CHF 350000
Winterfeldweg 118b | 156 m?
Bernstrasse 11| 180m? Bernstrasse 11
Winterfeldweg 117d | 192 m? CHF 480000

Werkgasse 10 | 375 m?

Werkgasse 12 | 744 m?

Areal Zieglerspital | 26668 m?

Werkgasse 10
CHF 1515000

Werkgasse 12
CHF 2550000

Areal Zieglerspital
CHF 7100000

Strasse ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Kaufpreis CHF (Basis BK-Beschluss) ~ Datum des Vertrags Kauf von Grund
Bernstrasse 11 Bern Bern 6/1449 Bern 6/1482 180 480000.00 24.11.2016 Martin Aegerter Erwerb Baurecht
Winterfeldweg 117d Bern Bern 6/3258 Bern 6/3281 192 350000.00 04.04.2017 Erbengemeinschaft Etter Erwerb Baurecht
Winterfeldweg 118b Bern Bern 6/3252 Bern 6/3275 156 350000.00 17.04.2017 Herren Ritschaurd/Mauerhofer Erwerb Baurecht
Werkgasse 10 Bern Bern 6/3825 - 375 1515000.00 17.08.2017 Erbengemeinschaft Friedli und Kauf

Hayo sowie Rita Juker
Werkgasse 12 Bern Bern 6/3826 - 744 2550000.00 17.08.2017 Erbengemeinschaft Friedli und Kauf

Hayo sowie Rita Juker
Areal Zieglerspital Bern Bern 3/915 -- 26668 7100000.00 01.01.2017 Spitalnetz Bern AG Heimfall Baurecht
Verkaufvon bebauten Grundstiicken
Strasse ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Kaufpreis CHF (Basis BK-Beschluss) ~ Datum des Vertrags Verkauf an Grund
Flughafen Bern Belp 370, 1372, 431 3197/3198 Total 58553 -- 30.09.2016 Abgabe im BR Flughafen Bern AG ~ Abgabe im Baurecht
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Landwirtschaft

Der Prasident der Betriebskommission und
Gemeinderat Michael Aebersold hatim Laufe
des Berichtsjahrs alle vier Landwirtschafts-
betriebe der Stadt besucht. Dabei wurden
unter anderem die Pléane der stadtischen
Landwirtschaftspéachter und ihre Sorgen
Uber die Zukunft der Landwirtschaft in der
Schweiz thematisiert. Michael Aebersold
hat die Weiterfhrung der bewahrten Land-
wirtschaftsstrategie bekraftigt.

Im Berichtsjahr wurden bei beiden land-
wirtschaftlichen Betrieben in Oberbottigen
mit den bisherigen Pachterfamilien Zehnder
und Konig neue Pachtvertrage Uber eine
Laufdauer von neun Jahren abgeschlossen.
Gleichzeitig wurden diese Betriebe durch
Arrondierungen weiter gestarkt.

Gemeinderat Aebersold
bekrdftigt die Weiterfiih-
rung der angestrebten
Landwirtschaftsstrategie.

Landwirtschaftsbetriebe des Fonds 2017
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Im weiteren wird der Baurechtsnehmer
Matthias Thomet mit seinem Hof in Ried-
bach flr die nachsten sechs Jahre den Nach-
barhof beim Schiessstand Riedbach, wel-
cher sich im Eigentum der Burgergemeinde
Bern befindet, bewirtschaften. Dies wurde
maoglich, weil die bestehende Pachterfami-
lie aufgrund eines geplanten Neubaus der
BLS-Werkstatte ihren Pachtvertrag vorzei-
tig gekindigt hat. Die Burgergemeinde hat
anschliessend mehreren Landwirten in der
Umgebung diese Pachtangeboten. Matthias
Thomet als direkter Nachbar konnte mit sei-
nem Angebot Uberzeugen und wird nun den
Betrieb zwischenzeitlich bewirtschaften.

Flr die Alp Tschipparallen im Diemtigtal
konnte der Pachtvertrag mit den bisherigen
Bewirtschaftern um weitere sechs Jahre
verlangert werden.

Name Adresse LN*  Ausrichtung
Betrieb Weber Elfenauweg 110, 3006 Bern 21 IP**
Betrieb Konig Stegenweg 20, 3019 Oberbottigen 28 Bio
Betrieb Zehnder Matzenriedstrasse 95, 3019 Oberbottigen 35 IP

Im Baurecht abgegeben:

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

* Landwirtschaftliche Nutzflache (in ha)
** |ntegrierte Produktion
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Beteiligungen

Baugenossenschaft Briinnen Eichholz

Nach 50 Jahren erneuert die Baugenossen-
schaft Briinnen-Eichholz ihre Liegenschaf-
ten im Tscharnergut im Westen von Bern.
Mit Ricksicht auf die urspriinglichen Mate-
rialien und den Stil dieser Pioniersiedlung
wurde die Liegenschaft an der Waldmann-
strasse 39 saniert. Durch die Erweiterung
der Westfassade entstanden 96 3.5-Zim-
merwohnungen mit einem zeitgemassen,
komfortablen Ausbaustandard. Dabei sind
alle Wohnungen mitden neu eingebauten Lif-
ten erreichbar und die Mieterinnen und Mie-
ter geniessen von den neu geschaffenen
Loggien freie Sicht in die urbane Umgebung.
Der Bezug erfolgte im Winter 2017/2018,
samtliche Wohnungen sind vermietet.

BIWO AG

Die BIWO AG investiert zurzeitin der Sied-
lung Holligen, indem nicht mehr zeitgemas-
ser Wohnraum erneuert und den heutigen
Bedurfnissen angepasst wird.

Nachdem in den Vorjahren bereits der Er-
satzneubau an der Bahnstrasse 93-97 fer-
tiggestellt wurde, sind im Berichtsjahr 17
Familienwohnungenim Neubau an der Krip-
penstrasse 30—-32 entstanden. Der Bezug
erfolgte im Herbst 2017, alle Wohnungen
sind vermietet.

Die BIWO AG besitzt zwei weitere Liegen-
schaften in der Siedlung Holligen, einer-
seits an der Bahnstrasse 101-105 und an-
dererseits an der Krippenstrasse 34-40.
Die entsprechenden Ersatzneubauten sind
fir die ndchsten Jahre vorgesehen.

Baugenossenschaft Aare Bern

Die Arbeitswelt ist heute im Umbruch und
damit einher gehen auch die Lebens- und
Wohnformen der Bevélkerung. Uber 30
Prozent der Berufstatigen — Tendenz stei-
gend - bieten heute ihre Dienstleistungen
als Freelancer an, arbeiten im Home-Office
oder sind temporéar an unterschiedlichen
Standorten im Einsatz. Letzteres verlangt
nach geeigneten Unterkiinften mit entspre-
chendem Angebot. Hotels bieten flr dieses
Bedurfnis kaum ein passendes Setting. Dies
erklart, weshalb in der Schweiz die Nachfra-
ge nach moblierten Wohnungen mit ergan-
zenden Dienstleistungen am Wachsen ist.

Die Baugenossenschaft Aare Bern hat die-
se Entwicklung erkannt und entschieden,
sich im Rahmen der Diversifizierung ihres
Portfolios im Segment «Wohnen auf Zeit»
zu engagieren. Im Herbst 2017 wurde das
Projekt b20 auf dem Baufeld 20 in Bern-
Brlinnen fertiggestellt. Innerhalb weniger
Wochen waren sdamtliche 59 Apartments
belegt. Menschen unterschiedlicher Her-
kunft schatzen die komfortablen und mo-
dernen Wohnungen und profitieren von
den dazugehorigen Concierge-Leistungen.
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Baugesellschaft Nydegg AG

Im Berichtsjahr konnten die Sanierungs-
arbeiten und die Wiedervermietung an der
Mdinstergasse 43 abgeschlossen werden.
Entstanden sind vier schone Etagenwoh-
nungen (2.5- bis 4.5-Zimmerwohnungen),
welche sich Gber der gewerblichen Nut-
zung im Erdgeschoss befinden.

Das zweite grosse Sanierungs- und Umbau-
vorhaben betraf die Liegenschaften am Ny-
deggstalden 7, 7aund 9. Aus den Alterswoh-
nungen der friheren Mieterin Domicil AG
sollen nach aufwéandiger und unter Berlick-
sichtigung der Vorgaben der Denkmalpfle-
ge durchzufihrender Erneuerung 14 Woh-
nungen (2.5- bis 4.5-Zimmerwohnungen)
mit einer gewerblichen Erdgeschossnut-
zung entstehen. Das Haus Nr. 7 und 7a soll
im Frihjahr 2018 und das Haus Nr. 9 auf En-
de 2018 fertiggestellt werden kénnen. Fur
die gewerblichen Erdgeschossnutzungen
konnte bereits ein Mietvertrag mit der Kirch-
gemeinde Nydegg Uber rund 420 m? Nutz-
flache abgeschlossen werden.
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Genossenschafts- Beteiligung

Name kapital in CHF in% Tatigkeit Anzahl Wohnungen
Alterseinrichtungen, 78 und 3 Altersheime

Baugenossenschaft Aare Bern 207000.00 24.07 glnstiger Wohnraum mit 287 Wohneinheiten
Baugenossenschaft Bethlehem 80000.00 50.00 gunstiger Wohnraum 52
Baugenossenschaft Brinnen-Eichholz 115000.00 22.00 mittelstandischer Wohnraum 1605
Baugenossenschaft Karl Staufferstrasse 30000.00 76.92 Wohnliegenschaften 18
Baugenossenschaft TerraBern 176000.00 57.89 mittelstandischer Wohnraum 148
Baugesellschaft Feldheim AG 180000.00 100.00 glnstiger Wohnraum 2
Baugesellschaft Nydegg AG 250000.00 50.00 glnstiger Wohnraum 58
Biwo AG 200000.00 40.00 glnstiger Wohnraum 127
4 Altersheime

Egelmoos AG 70000.00 53.85 Alterseinrichtungen mit 297 Wohneinheiten
FAMBAU Genossenschaft 74000.00 1.46 glnstiger Wohnraum 2574
Gébelbach-Immobilien AG 310000.00 6.05 Infrastruktur Gébelbach -
Gemeinnltzige Baugenossenschaft Bern 80000.00 17.58 glnstiger Wohnraum 287
Logis Suisse AG 230000.00 0.27 preisglnstiger Wohnungsbau 2676, davon 34 in Bern
Regio Wohnbau AG 50000.00 3.44  glnstiger Wohnraum 52
Siedlungsgenossenschaft Bethlehemacker 90000.00 6.84 glnstiger Wohnraum 360
Stadtwohnung Bern AG 800000.00 8.89 glnstiger Wohnraum 164
Tscharnergut Immobilien AG 420000.00 16.28 Infrastruktur Tscharnergut -
Wyler-Baugesellschaft Bern AG 300000.00 25.00 Wohnliegenschaften 473
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Dienstleistungen
fiir Dritte
und Behorden

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 fir das Fihren
der Gesellschaftsbuchhaltung;

— Feldheim AG fir das Flihren der Gesell-
schaftsbuchhaltung;

— Mandate des Amtes flr Erwachsenen-
und Kinderschutz der Stadt Bern.

Im Berichtsjahr waren Mitarbeitende
von Immobilien Stadt Bern involviert bei:

— der Projektbegleitung eines Ersatzneu-
baus der BIWO AG;

— der Projektierung von Ersatzneubauten
der Wyler Baugesellschaft Bern AG;

— der Projektbegleitung einer Gesamtsa-
nierung der Nydegg AG;

— der Projektierung und Baubegleitung
von Neubauten der Baugenossen-
schaft Aare Bern;

— der Projektierung einer Gesamtsanie-
rung der Gemeinnutzigen Baugenos-
senschaft Bern.

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
mit dem Amt fiir Umweltschutz;

— Aufbereitung von Geschaften flr den
Gemeinderat, die geméass Kompetenz-
ordnung in dessen Zustandigkeits-
bereich fallen;

— Aufbereitung von Geschaften flr den
Stadtrat, die geméass Kompetenz-
ordnung in dessen Zustandigkeits-
bereich fallen.



Finanzbericht
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Jahresrechnung 2017/

des Fonds fiir Boden-
und Wohnbaupolitik

Die Fondsrechnung beinhaltet wie in den Vorjahren die Ergebnisse des
eigenen Immobilienportfolios und die Aufwendungen und Ertrage
von Immobilien Stadt Bern fir das Finanzvermogen. Bei der Bewirt-
schaftung von Drittmandaten, die separat entschadigt werden, han-
delt es sich um die Verwaltung der Immobilien der durch die Finanz-
verwaltung betreuten Legate sowie der Liegenschaften des Uibrigen
Finanzvermogens der Stadt Bern, der Siedlung Ausserholligen der
Baugesellschaft BIWO AG und flnf privater Verwaltungsmandate.

Die Fondsrechnung schliesst mit einem Ertragsiberschuss von
CHF 6965442.55 ab. Das Eigenkapital beinhaltet neben dem Er-
neuerungsfonds der Sonderrechnung auch die beiden im Rahmen
der Teilstrategie Wohnen geschaffenen Spezialfonds, den Subven-
tionsfonds und den Innovationsfonds.

Erneuerungs-, Subventions- und Innovationsfonds weisen per
31.Dezember2017 einen Saldo von total CHF 267.4 Mio. auf. Deraufge-
laufene Unterhalt betragt geméass dem vom Portfoliomanagement er-
rechneten Entwertungsbetrag aller Liegenschaften CHF 328.7 Mio.

Verteilung Ertragsiiberschuss in CHF
ordentliche Zuweisung Erneuerungsfonds 7741559.23
Entnahme Erneuerungsfonds -4776116.68
Zuweisung Subventionsfonds 2000000.00
Zuweisung Innovationsfonds 2000000.00
Total 6965442.55

Finanzbericht

Bilanz

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um rund CHF 26 Mio.
erhoht und betragt per 31. Dezember 2017 CHF 1323455210.10
(Vorjahr CHF 1297312079.95). Diese Erhéhung ist vor allem auf
Investitionen in Liegenschaften zurlckzufihren.

Aktiven

Die Tresorerie fir den Fonds wird zentral durch die Stadtverwal-
tung gefiihrt. Per 31.Dezember 2017 weist das Postcheckkonto
einen Saldo von CHF 1231420.45 aus.

Die Forderungen gegeniber Dritten betragen insgesamt CHF
10779745.52 und weisen gegenliber dem Vorjahr eine Erhéhung
von rund CHF 9.8 Mio. aus. Begriindet wird diese Erhéhung haupt-
sachlich mit der Veranderung des Kontokorrentsaldos gegentber
der Stadt Bern (Guthaben 2017: CHF 9.7 Mio.; Schuld 2016 CHF
14.9 Mio.). Diese positive Saldoentwicklung konnte dank der Auf-
nahme von neuen, langfristigen Fremdmitteln realisiert werden.
Das Delkredere wurde um CHF 84000.00 auf CHF 161000.00
erhoht, dies unter Berlcksichtigung einer Einzelbewertung der
ausstehenden Debitoren.

Im Berichtsjahr sind insgesamt Ausgaben von brutto CHF 36 Mio.
in den verschiedenen Bauprojekten (Verpflichtungskredite) ange-
fallen. Mit rund CHF 16.9 Mio. entfielen 2017 die héchsten Inves-
titionen auf die Fertigstellung des Neubauprojekts Stockacker Sid,
mit CHF 2.5 Mio. auf die Infrastrukturbauten WankdorfCity und mit
CHF 1.8 Mio. auf den Neubau Zwyssigstrasse 12/14.

Beiden Liegenschaftenist ein Zuwachs von CHF 58.8 Mio. zu ver-
zeichnen. Dieser Wert ergibt sich aufgrund der Marktwertanpas-
sungen gemass HRM2, der Aktivierungen aus abgeschlossenen
Bauvorhaben sowie aus folgenden Immobilientransaktionen:

Zuginge in CHF
Bernstrasse 11; Reiheneinfamilienhaus 480000.00
Winterfeldweg 117d; Reiheneinfamilienhaus 350000.00
Winterfeldweg 118b; Reiheneinfamilienhaus 350000.00
Werkgasse 10; Reiheneinfamilienhaus 1515000.00
Werkgasse 12; Reiheneinfamilienhaus 2550000.00
Heimfall Areal Zieglerspital 7100000.00

Grundstlck Areal Zieglerspital;
Ubertragung von der Stadt Bern 4000000.00
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Die Beteiligungen beinhalten einerseits Aktien und Genossen-
schaftsanteile an Wohnbaugesellschaften. Die Saldoverdnderung
von CHF 168000.00 ergibt sich aufgrund der Verkehrswertanpas-
sung der Beteiligung Tscharnergut Immobilien AG.

Passiven

Das Fremdkapital setzt sich zusammen aus den laufenden und
langfristigen Verbindlichkeiten, den passiven Rechnungsabgren-
zungen und den Rickstellungen. Die laufenden Verbindlichkeiten
weisen per Bilanzstichtag einen Gesamtsaldo von CHF 15 Mio. aus
und haben sich gegenliber dem Vorjahr um rund CHF 16.3 Mio.
reduziert. Begrindet wird diese Reduktion mit der Amortisation
des Kontokorrents gegeniber der Stadt Bern.

Die Position langfristige Verbindlichkeiten weist mit einem Gesamt-
saldo von CHF 360.0 Mio. eine Zunahme von CHF 60.0 Mio. aus.
Die Rickstellungen weisen praktisch einen unverdanderten Saldo
von rund CHF 207000.00 aus.

Die Passiven Rechnungsabgrenzungen weisen im Berichtsjahr
eine kleine Reduktion von rund CHF 0.5 Mio. aus und betragen per
Ende Geschaftsjahr rund CHF 10.2 Mio. Das Dotationskapital weist
eine Zunahme von CHF 4 Mio. aus und betrdgt neu CHF 352.2 Mio.
Begriindet wird diese Zunahme mit der Ubertragung des Ziegler-
areal-Grundsticks in den Fonds. Erneuerungs-, Subventions- und
Innovationsfonds erhdhen sich mit der Zuweisung des Ertragstber-
schusses 2017 auf insgesamt CHF 267.4 Mio.

Die im Eigenkapital bilanzierte, gesetzlich vorgeschriebene Neube-
wertungsreserve dient dazu, allfallige Verkehrswertverluste von Lie-
genschaften und Wertschriften aufzufangen. Im Geschéftsjahr 2017
wurde die Neubewertungsreserve um CHF 28.1 Mio. reduziert und
weist neu per 31. Dezember 2017 einen Saldo von CHF 318.4 Mio. auf.
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in CHF Erlauterungen 31.12.2017 % 31.12.2016 %
AKTIVEN 1323455210.10 100.00 1297312079.95 100.00
Flussige Mittel 1231420.45 0.09 78638.94 0.01
Post 1231420.45 0.09 78638.94 0.01
Forderungen 10779745.52 0.81 940451.44 0.07
Forderungen gegeniber Dritten 1 1191993.93 0.09 993989.54 0.08
Delkredere 2 -161000.00 -0.01 -77000.00 -0.01
Kontokorrent Stadtkasse 9724649.14 0.73 0.00 0.00
Kontokorrente mit Dritten 24102.45 0.00 23461.90 0.00
Aktive Rechnungsabgrenzungen 7060646.01 0.53 8196634.01 0.63
Zeitliche Abgrenzungen 3 1898557.00 0.14 989862.70 0.08
Forderungen aus HK/NK 3 5162089.01 0.39 7206771.31 0.55
Finanzanlagen 5851494.40 0.45 5683494.40 0.44
Beteiligungen Wohnbaugesellschaften 4 5494 367.50 0.42 5326367.50 0.41
Darlehen 5 357126.90 0.03 357126.90 0.03
Sachanlagen Finanzvermégen 1298531903.72 98.12 1282412861.16 98.85
Baurechte 6 313223336.62 23.67 311038606.35 23.98
Baulandparzellen 6 35278746.86 2.67 33496551.29 2.58
Landwirtschaftliche Grundstiicke 6 10276356.82 0.78 10305266.82 0.79
Wohnliegenschaften 6 482175889.74 36.43 432718906.95 33.35
Geschéftsliegenschaften 6 403387577.46 30.48 397956 156.64 30.68
Landwirtschaftliche Gebaude 6 7159276.25 0.54 7159276.25 0.55
Anlagen im Bau 7 51615104.28 3.90 98073862.39 7.56
Wertberichtigung Anlagen im Bau

(Unterhaltsanteil) 7 -4584384.31 -0.35 -8335765.563 -0.64
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in CHF Erlduterungen 31.12.2017 % 31.12.2016 %
PASSIVEN 1323455210.10 100.00 1297312079.95 100.00
Laufende Verbindlichkeiten 15033508.93 113 31329920.92 2.42
Kreditoren 8 3897439.60 0.29 3805145.97 0.30
Kontokorrent Stadtkasse 8 0.00 0.00 14944900.07 1.15
Kontokorrente mit Dritten 8 2360.15 0.00 23401.47 0.00
Erhaltene Anzahlungen von Dritten 8 4642274.48 0.35 3776447.46 0.29
Vorauszahlungen Mieter akonto HK/NK 8 6479944.70 0.49 8776535.95 0.68
Depotgelder 8 11490.00 0.00 3490.00 0.00
Passive Rechnungsabgrenzungen 10188391.30 0.77 10679339.40 0.82
Zeitliche Abgrenzungen 9 10188391.30 0.77 10679339.40 0.82
Langfristige Verbindlichkeiten 360000000.00 27.20 300000000.00 23.13
Anleihen 10 160000000.00 12.09 100000000.00 7.71
Darlehen 10 200000000.00 15.11 200000000.00 15.42
Langfristige Rickstellungen 207416.75 0.02 175448.65 0.01
Rickstellungen Boiler-/Tankrevision 207416.75 0.02 175448.65 0.01
Fondskapital 938025893.12 70.88 955127370.98 73.62
Dotationskapital 352177576.62 26.61 348177576.62 26.84
Erneuerungsfonds 219631033.81 16.60 220477291.37 16.99
Subventionsfonds 19500000.00 1.47 19500000.00 1.50
Innovationsfonds 21320000.00 1.61 21375000.00 1.65
Neubewertungsreserve Finanzvermdgen 318431840.14 24.06 346498760.55 26.71
Jahresergebnis 6965442.55 0.53 -901257.56 -0.07
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Erfolgsrechnung 2017

Die Darstellung der Erfolgsrechnung weist die Unterteilung in eine
ordentliche und in eine ausserordentliche Geschéaftstatigkeit auf.

Bruttogewinn Fonds
CHF 49.1 Mio.

Der Bruttogewinn ergibt sich aus der Differenz zwischen den di-
rekt zuweisbaren Einzelertrdgen und den Einzelkosten. Beiden Er-
tragen handelt es sich um Einnahmen aus der Vermietung von
Wohn- und Geschéftsliegenschaften, landwirtschaftlichen G-
tern und Ubrigen Parzellen sowie aus Baurechtszinsen, Beteiligungs-
ertragen und Honoraren. Der im Berichtsjahr erzielte Bruttogewinn
betragt CHF 49.1 Mio.

Mit dem eigenen Liegenschaftsportfolio konnte gegentiber dem Vor-
jahr eine Ertragssteigerung im Umfang von rund CHF 2.3 Mio. auf
CHF 58.9 Mio. durch Mietzinserhéhungen aus Sanierungen, Bau-
rechtszinsen aus neu abgeschlossenen Baurechtsvertragen sowie
den Erwerb von neuen Liegenschaften realisiert werden.

Die Liegenschaftsaufwendungen beinhalten nicht verrechenbare
Betriebskosten der Liegenschaften (Wasser, Strom, Serviceauf-
wendungen, Honorare fir Dienstleistungen Dritter usw.) und die
wiederkehrenden Kosten fur Unterhalt (Wohnungssanierungen,
Gartenpflege, kleinere Reparaturen usw.). Die Aufwendungen fiir
Instandhaltung und Instandsetzung liegen bei CHF 7.3 Mio. und
damit um CHF 0.5 Mio. unter dem Vorjahreswert.

Ordentlicher EBIT
CHF 41.3 Mio.

In dieser Stufe werden die Verwaltungskosten von CHF 8.0 Mio.
in Abzug gebracht. Der Ubrige Immobilienerfolg beinhaltet die
nicht auf eine einzelne Liegenschaft zugeordneten Immobilien-
aufwendungen und -ertrage.

Ordentlicher Betriebsgewinn
CHF 11.4 Mio.

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

Im Berichtsjahr schlugen die Darlehen von insgesamt CHF 360.0 Mio.
mit einem Zinsaufwand von CHF 3.4 Mio. oder 0.95% zu Buche.

Der Mechanismus zur Festlegung der Entschadigung (Verzinsung)
des Fonds an die Stadt Bern ist verbindlich im Fondsreglement
Artikel 9, Absatz 2 festgehalten.

Seitdem 1. Januar 2014 werden die einzelnen Liegenschaftstypen
Kategorien zugewiesen und je Kategorie eine Ausschittungsquote
(Ausschittung in % des Verkehrswertes) definiert. Die Verzinsung
erfolgt im Berichtsjahr geméss Liegenschaftstyp wie folgt:

Liegenschaftstyp Ausschiittung in %
Wohnen 2.25%
Gunstiger Wohnraum (GUWr) 0.00 %
Geschéftsliegenschaften 2.90 %
Landwirtschaft 0.00 %
Baurechtszins 4.50 %
Baugrundsticke 0.00 %
Anlagen im Bau 0.00 %

Das Resultat von CHF 11.4 Mio. zeigt das Ergebnis des Fonds in den
ordentlichen Geschéaftsfeldern (vor allem Bewirtschaftung).

Finanzbericht

Reingewinn
CHF 11.7 Mio.

Diese Stufe beinhaltet die ausserordentliche Geschéaftstatigkeit des
Fonds. Im Geschaftsjahr 2017 konnten zwei periodenfremde Ertra-
ge verbucht werden. Einerseits handelt es sich um die Abtretung
von vier Parzellen (Fuss- und Radwegverbindung Bimpliz-Ober-
bottigen) im Wert von CHF 93870.00 und andererseits um die de-
finitive Abrechnung des Verkaufs der Baufelder Briinnen-Nord mit
einer Zahlung von CHF 119568.00.

Die Marktwertanpassungen der Liegenschaften betrugen im Be-

richtsjahr netto CHF -28.1 Mio. und bei den Wertschriften konnte ein
Aufwertungsgewinn von CHF 168 000.00 realisiert werden.

Erneuerungsfonds 31.12.2016
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Zuweisung und Entnahme
aus dem Fondskapital

Nachdem die Betriebskommission im Jahr 2008 die Ausfihrungs-
richtlinien fir die Schaffung eines Subventionsfonds und eines Inno-
vationsfonds verabschiedet hatte, erfolgt in diesem Abschluss
wieder eine Aufteilung des Jahresergebnisses (Ertragslberschuss)
aufdie beiden Fonds und den Erneuerungsfonds.

Der Unterhaltsanteil an Sanierungen, der im Berichtsjahr mit rund
CHF 4.8 Mio. ausgefallen ist, wird dem Erneuerungsfonds belastet.

219631033.81

ordentliche Zuweisung 2017 7741559.23

Entnahme 2017: Unterhaltsanteil aus Investitionsvorhaben -4776116.68 2965442.55

Total 31.12.2017 222596476.36
Subventionsfonds 31.12.2016 19500000.00

Zuweisung 2017 2000000.00

Entnahme 2017 0.00 2000000.00

Total 31.12.2017 21500000.00
Innovationsfonds 31.12.2016 21320000.00

Zuweisung 2017 2000000.00

Entnahme 2017 0.00 2000000.00

Total 31.12.2017 23320000.00
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Veranderung
IST IST Veranderung 2016/17
in CHF Erlduterungen 2017 2016 2016/17 in %
Einzelertrige
Nettomieten/Baurechtszinsen 6 58895429.60 56602314.04 2293115.56 4.05
Beteiligungsertrage 4 315157.50 316295.00 -1137.50 -0.36
Verwaltungshonorare 1 902100.08 922203.04 -20102.96 -2.18
Ubrige Ertrage 12 2608145.02 954893.39 1653251.63 173.13
Total Einzelertrage 62720832.20 58795705.47 3925126.73 6.68
Einzelkosten
Instandhaltung 13 6560285.76 6203487.48 356798.28 5.75
Instandsetzung 13 747309.97 1566653.25 -819343.28 -52.30
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 1670696.18 2295297.00 -624600.82 -27.21
Ubrige Mieten, Pacht 14 569757.30 1616001.45 -1046244.15 -64.74
Energie- und Heizkosten 1282213.75 507582.35 774631.40 152.61
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 172213117 1549629.78 172501.39 1113
Sondernutzungskonzessionen/
Ubrige Liegenschaftskosten 15 945379.52 1137734.37 -192354.85 -16.91
Ubrige Kosten 76207.95 151033.78 -74825.83 -49.54
Total Einzelkosten 13573981.60 15027419.46 -1453437.86 -9.67
Bruttogewinn 49146850.60 43768286.01 5378564.59 12.29
(Bruttogewinnmarge) 78.4% 74.4% 4.0%
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Veranderung
IST IST Veranderung 2016/17
in CHF Erlauterungen 2017 2016 2016/17 in %
Gemeinkosten
Ubriger Immobilienerfolg -141706.03 -3938.85 -137767.18 3497.65
Verwaltungskosten 16 8025695.17 8113548.24 -87853.07 -1.08
Ordentlicher EBIT 41262861.46 35658676.62 5604184.84 15.72
(EBIT-Marge) 65.8% 60.6% 5.2%
Fremdkapitalzinsen 3436792.03 2980242.10 456549.93 15.32
Fondskapitalverzinsung 26934592.00 27589251.00 -654659.00 -2.37
Gbriger Finanzierungserfolg -472483.15 185104.10 -657587.25 -355.25
Ordentlicher Betriebsgewinn 11363960.58 4904079.42 6459881.16 131.72
ausserordentliche
Einzelkosten (-)/-ertrdge (+)
Periodenfremde Verausserungsgewinne 93870.00 30999.00 62871.00 202.82
Grundstickgewinnsteuern -3849.35 -39297.10 35447.75 -90.20
Periodenfremde Rickerstattungen 119568.00 949750.90 -830182.90 -87.41
Marktwertanpassungen Liegenschaften 17  -28066920.41 -16381934.27 -11684986.14 71.33
Marktwertanpassungen Wertschriften 17 168000.00 51417.50 116582.50 226.74
Entnahme aus Neubewertungsreserve 17 28066920.41 17212592.17 10854328.24 63.06
Reingewinn 11741559.23 6727607.62 5013951.61 74.53
Entnahme aus Erneuerungsfonds 18 -4776116.68 -7628865.18 2852748.50 -37.39
Einlage in
Spezialfinanzierung 6965442.55 -901257.56 7866700.11 -872.86
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Erfolgsrechnung 2017

nach Produktegruppen

Teil 1

Kontobezeichnung

«Total 2017»

«P860111
Wohnliegenschaften»

«P860112
Geschéftsliegenschaften»

«P860113
Landwirtschaft»

«P860114
Baurechte»

«P860130
DL fur Dritte»

«P860140
DL fur Behorden»

«P860160
Beteiligungen»

«P860170
Zuweisung Spez.fin.»

Einzelertrige

Mieten/Baurechtszinsen 59885193.30 20377308.17 24166136.43 265967.75 15075780.95 0.00 0.00 0.00 0.00
Leerstand/Umbauleerstand -989763.70 -279874.65 -713489.05 3600.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Nettomiete /Baurechtszinsen 58895429.60 20097433.52 23452647.38 269567.75 15075780.95 0.00 0.00 0.00 0.00
Beteiligungsertrage 315157.50 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 315157.50 0.00
Verwaltungshonorare 902100.08 120541.80 1564541.30 0.00 2717.40 624299.58 0.00 0.00 0.00
Ubrige Ertrage 2608145.02 951106.47 1517817.65 39762.55 99458.35 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Einzelertrage 62720832.20 21169081.79 25125006.33 309330.30 15177956.70 624299.58 0.00 315157.50 0.00
Einzelkosten

Instandhaltung 6560285.76 3504317.92 2955318.46 44370.90 56278.48 0.00 0.00 0.00 0.00
Instandsetzung 747309.97 276749.80 470560.17 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 1670696.18 56603.48 1520936.60 48660.10 32067.80 198.35 12229.85 0.00 0.00
Ubrige Mieten, Pacht 569757.30 198179.65 241786.05 0.00 129791.60 0.00 0.00 0.00 0.00
Energie- und Heizkosten 1282213.75 93087.55 1187029.00 0.00 2097.20 0.00 0.00 0.00 0.00
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 172213117 592229.53 701937.14 16501.85 377270.32 34192.33 0.00 0.00 0.00
Sondernutzungskonzessionen/lbrige Liegenschaftskosten 945379.52 130303.45 809739.12 4979.75 357.20 0.00 0.00 0.00 0.00
Uibrige Kosten 76207.95 44650.45 20563.30 0.00 0.00 0.00 10994.20 0.00 0.00
Total Einzelkosten 13573981.60 4896121.83 7907 869.84 114512.60 597862.60 34390.68 23224.05 0.00 0.00
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Erfolgsrechnung 2017

nach Produktegruppen

Teil 2

Kontobezeichnung

«Total 2017»

«P860111
Wohnliegenschaften»

54

«P860112
Geschéftsliegenschaften»

Bruttogewinn

49146850.60

16272959.96

17217 136.49

(Bruttogewinnmarge) 78.4% 76.9% 68.5%
Gemeinkosten

Ubriger Immobilienerfolg -141716.03 -47248.12 -47233.95
Verwaltungskosten 8025695.17 3214830.79 2142957.49
Ordentlicher EBIT 41262871.46 13105377.29 15121412.95
(EBIT-Marge) 65.8% 61.9% 60.2%
Fremdkapitalzinsen 3436792.03 1145826.46 1145482.78
Fondskapitalverzinsung 26934592.00 8979992.97 8977299.51
Gbriger Finanzierungserfolg -472483.15 -157065.16 -157018.05
Ordentlicher Betriebsgewinn 11363970.58 3136623.01 5155648.70
ausserordentliche Einzelkosten (-)/ -ertrage (+)

Periodenfremde Verausserungsgewinne 93870.00 0.00 0.00
Grundstiickgewinnsteuern -3849.35 -3849.35 0.00
Periodenfremde Rickerstattungen 119568.00 0.00 0.00
Marktwertanpassungen Liegenschaften -28066920.41 -22342988.69 -7744448.42
Marktwertanpassungen Wertschriften 168000.00 0.00 0.00
Entnahme aus Neubewertungsreserve 28066920.41 22342988.69 7744448.42
Reingewinn 11741559.23 3132773.66 5155648.70
Entnahme aus Erneuerungsfonds -4776116.68 -1941766.43 -2554299.10
Einlage/Entnahme Spezialfinanzierung 6965442.55 1191007.23 2601349.60

Finanzbericht

«P860113
Landwirtschaft»

«P860114
Baurechte»

«P860130
DL fur Dritte»

«P860140
DL fur Behorden»

«P860160
Beteiligungen»

55

«P860170
Zuweisung Spez.fin.»

194817.70 14580094.10 589908.90 -23224.05 315157.50 0.00
63.0% 96.1% 94.5% - 100.0% -
0.00 -47233.95 0.00 0.00 0.00 0.00
88901.32 1429921.20 324204.44 634491.29 190388.64 0.00
105916.38 13197406.85 265704.46 -657715.34 124768.86 0.00
34.2% 87.0% 42.6% 39.6% -
0.00 1145482.78 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 8977299.51 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 -1568399.95 0.00 0.00 0.00 0.00
105916.38 3233024.51 265704.46 -657715.34 124768.86 0.00
93772.00 98.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 119568.00 0.00 0.00 0.00
-46166.75 2066683.45 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 168000.00 0.00
46166.75 -2066683.45 0.00 0.00 0.00
199688.38 3352690.51 265704.46 -657715.34 292768.86 0.00
-19722.85 -260328.30 0.00 0.00 0.00 0.00
179965.53 3092362.21 265704.46 -657715.34 292768.86 -6965442.55
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in CHF 2017 2016
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit

Jahresergebnis 6965442.55 -901257.56
Verdusserungsgewinne auf Sachanlagen 0.00 -30999.00

(-) Auf-/ (+) Abwertungen Liegenschaften und Wertschriften

27898920.41

16330516.77

(+) Abnahme/(-) Zunahme Forderungen -114644.94 2023413.05
(+) Abnahme/(-) Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen 1135988.00 2795115.76
(-) Abnahme/(+) Zunahme laufende Verbindlichkeiten -1351511.92 -1625453.24
(-) Abnahme/(+) Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen -490948.10 8669907.85
(-) Abnahme/(+) Zunahme langfristige Rlckstellungen 31968.10 9851.95

(-) Abnahme/(+) Zunahme Neubewertungsreserve

-28066920.41

-17212592.17

(-) Abnahme/(+) Zunahme Dotationskapital

4000000.00

5197341.00

Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit

10008293.69

15255844.41

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Kauf Liegenschaften

-16345000.00

-22103098.00

Verkauf Liegenschaften

0.00

942659.00

Investitionen aus Baukrediten

-27840962.97

-29644128.21

Gewahrung Darlehen 0.00 -15000.00
Kauf Beteiligungen 0.00 -75000.00
Verkauf Beteiligungen 0.00 1000.00
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -44185962.97 -50893567.21

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

(+) Erhéhung/(-) Rickzahlung Finanzverbindlichkeiten gegeniber Stadtkasse

-24669549.21

-14293298.21

Aufnahme langfristige Finanzverbindlichkeiten

60000000.00

50000000.00

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 35330450.79 35706701.79
Total Geldfluss 1152781.51 68978.99
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 1.1. 78638.94 9659.95
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 31.12. 1231420.45 78638.94

Finanzbericht

Anhang zur
Jahresrechnung
2017

Regelwerk

Angewendetes Regelwerk

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

Gemeindegesetz (GG, BSG 170.11)
Gemeindeverordnung (GV, BSG 170.111)
Direktionsverordnung Uber 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) geméss Handbuch der Kanto-
nalen Finanzdirektoren. Die kantonalen Bestimmungen weichenin
einzelnen Bereichen von den Empfehlungen des HRM2 ab. Das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung stellt eine Auflistung dieser
Ausnahmen zur Verfligung unter www.be.ch/gemeinden > Rubrik
Gemeindefinanzen > HRM2 > Praxishilfen.

Beteiligungen
Der Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik ist an zehn Aktienge-

sellschaften sowie an acht Genossenschaften mit einem Buch-
wert von insgesamt CHF 5494 367.50 beteiligt. Detailangaben zu
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den einzelnen Beteiligungen sind in diesem Geschaftsbericht unter
den Kapiteln «Beteiligungen» ab Seite 39 sowie «Erlauterungen zu
Bilanz und Erfolgsrechnung» ab Seite 59 zu entnehmen.

Bewertungsgrundsiétze

Vermdgenswerte werden bilanziert, wenn sie einen kiinftigen Nut-
zen erbringen und ihr Wert verldsslich ermittelt werden kann. Sie
werden bei erstmaliger Bilanzierung zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten bilanziert. Entstehen dem Fonds keine Kosten, wird
zum Verkehrswert des Zugangs bilanziert. Folgebewertungen er-
folgen zum Verkehrswert am Bilanzstichtag. Die Bilanzwerte sind
bei eingetretenen dauerhaften Wertminderungen oder Verlusten
sofort zu bereinigen.

Samtliche Bilanzpositionen wurden per 31. Dezember 2017 neu
bewertet. Die Bewertung erfolgt zum Nominalwert, ausser bei den
Grundsticken und Wertpapieren. Die Verkehrswerte bei den Grund-
stlicken werden anhand anerkannten Bewertungsmethoden ermit-
telt und die Wertpapiere entsprechen dem Bruttosteuerwert oder
werden mittels Kapitalisierung der Dividende berechnet.

Per 31. Dezember 2017 wurden der Neubewertungsreserve CHF
28066 920.41 entnommen.
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Fondskapitalnachweis

58

Bezeichnung

Stand 31.12.2016 in CHF

Erhéhung im Jahr 2017 in CHF

Reduktion im Jahr 2017 in CHF

Stand 31.12.2017 in CHF

Dotationskapital 348177576.62 4000000.00 0.00 352177576.62
Erneuerungsfonds™” 220477291.37 0.00 846257.56 219631033.81
Subventionsfonds " 19500000.00 0.00 0.00 19500000.00
Innovationsfonds " 21375000.00 0.00 55000.00 21320000.00
Neubewertungsreserve 346498760.55 0.00 28066920.41 318431840.14
Jahresergebnis -901257.56 7866700.11 0.00 6965442.55
Total 955127370.98 11866700.11 28968177.97 938025893.12

1) Das Jahresergebnis von CHF 6965442.55 wird auf die einzelnen Fonds aufgeteilt

Riickstellungsspiegel

Bezeichnung

Stand 31.12.2016 in CHF

Bildung im 2017 in CHF

Auflésung im 2017 in CHF

Verwendung im 2017 in CHF

Stand 31.12.2017 in CHF

Heiz- und Nebenkosten? 175448.65 44428.10 0.00 12460.00 207416.75
Total 175448.65 44428.10 0.00 12460.00 207416.75
1) Vorfinanzierungen durch die Mieterschaft fir Boiler-, Tank- und Liftungsrevisionen
Anlagespiegel

Grundstiicke Gebaude Anlagen im Bau Total Anlagen
Anschaffungskosten
Anlagewert 1.1.2017 293044697.09 518786083.60 98073862.39 909904643.08
Zuwachs/Zugénge 2017 7100000.00 5245000.00 35958829.05 48303829.05
Entwidmungen 2017 4000000.00 0.00 0.00 4000000.00
Abgange/Korrekturen 2017 0.00 0.00 -3341749.40 -3341749.40
Umgliederungen 31.12.2017 129235.15 70419104.71 -79075837.76 -8527497.90
Anlagewert 304273932.24 594450188.31 51615104.28 950339224.83

kumulierte
Wertberichtigungen

Stand per 1.1.2017 61795727.37 319048256.24 -8335765.53 372508218.08
Dauernde Wert-

minderungen 2017 0.00 0.00 -4776116.68 -4776116.68
Auf-/Abwertungen 2017 -7291219.31 -20775701.10 0.00 -28066920.41
Umgliederungen 2017 0.00 0.00 8527497.90 8527497.90
Stand per 31.12.2017 54504508.06 298272555.14 -4584384.31 348192678.89
Buchwert netto 31.12.2017 358778440.30 892722743.45 47030719.97 1298531903.72
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Erlauterungen zu
Bilanz und
Erfolgsrechnung

1 Forderungen gegeniiber Dritten CHF 1191993.93

Hierbei handelt es sich um die am Bilanzstichtag ausstehenden Forderungen gegeniiber Mieterinnen, Mietern und Ubrigen.

2 Delkredere CHF 161 000.00
in CHF 01.01.2017 31.12.2017 Verénderung in %*
Bestand 77000.00 161000.00 84000.00 13.51

* Bestand Delkredere in % der offenen Forderungen gegentber Dritten (siehe Erlduterung 1)

Der Riickstellungsbedarf wird aufgrund der einzelnen Forderungen erhoben und nicht global iber den Bestand errechnet.

3 Aktive Rechnungsabgrenzungen CHF 7060646.01

Die Rechnungsabgrenzungen umfassen noch nichtin Rechnung gestellte Dienstleistungsforderungen,
im Voraus bezahlte Aufwande sowie Guthaben aus noch nicht abgerechneten Heiz- und Nebenkosten.

Per Bilanzstichtag waren 78% aller Heiz- und Nebenkostenabrechnungen der Periode 2016/2017 abgerechnet.
Altere Heiz- und Nebenkostenabrechnungen sind keine hangig.



Geschiiftsbericht 2017 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern 60

4 Beteiligungen Wohnbaugesellschaften CHF 5494 367.50
Nominalkapital Eigentumsateil Rechnungs-
in CHF in CHF (100%) in% Buchwert Ertrag Rendite in % legungsnorm
Baugesellschaft Feldheim AG 180000.00 100.00 135000.00 10800.00 6.00 OR
Baugesellschaft Nydegg AG 500000.00 50.00 250000.00 12500.00 5.00 OR
Biwo AG 500000.00 40.00 150000.00 12000.00 6.00 OR
Gabelbach-Immobilien AG 5120000.00 6.05 31000.00 0.00 0.00 OR
Logis Suisse AG 83781530.00 0.27 79062.50 6325.00 2.75 OR
Stadtwohnung Bern AG 9000000.00 8.89 800000.00 16000.00 2.00 OR
Tscharnergut Immobilien AG 2580000.00 16.28 1008000.00 0.00 0.00 OR
Wyler-Baugesellschaft AG 1200000.00 25.00 300000.00 150000.00 50.00 OR
Regio Wohnbau AG 1454000.00 3.44 18750.00 1500.00 3.00 OR
Egelmoos AG 130000.00 53.85 70000.00 3500.00 5.00 OR
Baugenossenschaft Aare Bern 860000.00 24.07 129375.00 10350.00 5.00 OR
Baugenossenschaft Bethlehem 160000.00 50.00 61250.00 4800.00 6.00 OR
Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz 523000.00 22.00 86250.00 5462.50 4.75 OR
FAMBAU Genossenschaft 5084000.00 1.46 27750.00 2220.00 3.00 OR
Baugenossenschaft Karl Staufferstrasse 39000.00 76.92 22500.00 1800.00 6.00 OR
Baugenossenschaft TerraBern 304000.00 57.89  2231680.00 70400.00 40.00 OR
Gemeinnltzige Baugenossenschaft Bern 455000.00 17.58 60000.00 4800.00 6.00 OR
Siedlungsgenossenschaft Bethlehemacker 1116600.00 6.84 33750.00 2700.00 3.00 OR
Total 5494367.50 315157.50
5 Darlehen CHF 357 126.90

Der Fonds fir Boden-und Wohnbaupolitik hat insgesamt drei Darlehen gewahrt. Im Jahr 2000 wurde ein Darlehen in der Héhe von
CHF 92126.90 an die Stiftung fiir Bimpliz/ Bethlehem / Bottigen / Riedbach, im 2015 ein Darlehen im Umfang von CHF 250000.00

an die Gabelbach-Immobilien AG und im Vorjahr ein weiteres Darlehen an den Verein Sunraising in Bern in der Hohe von

CHF 15000.00 gewabhrt.

6 Sachanlagen Finanzvermogen; Liegenschaften CHF 1251501 183.75
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7 Anlagen im Bau CHF 47030719.97

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

8 Laufende Verbindlichkeiten CHF 15033508.93

Die laufenden Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen die per Bilanzstichtag offenen Lieferantenschulden, die der Mieterschaft
in Rechnung gestellten Akontozahlungen fir Heiz- und Nebenkosten von hdngigen Abrechnungen sowie Mietzinsvorauszahlungen
fir das Jahr2018.

9 Passive Rechnungsabgrenzungen CHF 10188 391.30
in CHF

Abgrenzung Darlehenszinsen 2733216.00
Abgrenzung Agio auf Anleihe 7193251.00
Ubrige Abgrenzungen 261924.30
Passive Rechnungsabgrenzungen 10188391.30
10 Langfristige Verbindlichkeiten CHF 360000000.00
in CHF Laufzeit Falligkeit Zins in %

PostFinance 2012-2027 15 Jahre 30.03.2027 1.6500 50000000.00
PostFinance 2013-2025 12 Jahre 11.02.2025 1.3600 50000000.00
Crédit Suisse 2013-2038 25 Jahre 11.10.2038 2.1250 50000000.00
Basler Kantonalbank 2014-2021 7 Jahre 31.03.2021 0.8350 50000000.00
PostFinance 2015-2026 11 Jahre 10.02.2026 0.3000 50000000.00
Zurcher Kantonalbank 2016-2028 12 Jahre 25.02.2028 0.1124 50000000.00
Crédit Suisse 2017-2036 19 Jahre 31.03.2036 0.6100 60000000.00
Total 360000000.00
11 Verwaltungshonorare CHF 902100.08

Diese Position beinhaltet einerseits Honorare fir die Fiihrung von diversen Bewirtschaftungs- und Buchhaltungsmandaten und andererseits
Verwaltungsratsentschadigungen fir Vertretungen in stadtischen Beteiligungsgesellschaften sowie Honorare aus der Erstellung von Heiz-

in CHF Buchwert Mietertrag
Wohnen 482175889.74 20097433.52
Geschafte 403387577.46 23452647.38
Landwirtschaft 17435633.07 269567.75
Baurechte 313223336.62 156075780.95
Baulandparzellen 35278746.86 0.00

Total

1251501183.75

58895429.60

und Nebenkostenabrechnungen.

12 Ubrige Ertriige CHF 2608 145.02
in CHF

Bauherrenleistungen 1440147.90
Gutschriften aus Heiz- und Nebenkostenabrechnungen mit Pauschalen 832450.70
Dienstbarkeitsentschadigungen 172250.35
Ubrige Entgelte 163296.07
Total Ubrige Ertrage 2608145.02
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13 Instandhaltung/Instandsetzung CHF 7307595.73

Die Unterhaltsarbeiten unterscheiden sich zwischen Instandhaltung und Instandsetzung. Die Instandhaltung beinhaltet Reparaturmassnah-
men an Bauteilen oder Ersatz einzelner Verschleissteile. Die Instandsetzung umfasst die zyklischen Aufwendungen fir die Sicherheit und
Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit von Teilen fir eine bestimmte Dauer.

14 Ubrige Mieten, Pacht CHF 569 757.30

In diesem Kostenblock werden die Zumieten, die Baurechtszinsen sowie die Heiz- und Nebenkosten von Leerstéanden verbucht.

15 Sondernutzungskonzessionen / Ubrige Liegenschaftskosten CHF 945379.52
in CHF

Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Christoffel-Unterflihrung 312447.50
Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Neuengasse-Unterfihrung 28288.50
Service- und Wartungsarbeiten 316787.75
Forderungsverluste 38347.95
nicht weiterverrechenbare Heiz- und Nebenkosten 189027.82
Ubrige Liegenschaftskosten 60480.00
Total Sondernutzungskonzessionen/Ubrige Liegenschaftskosten 945379.52
16 Verwaltungskosten CHF 8025695.17

Beiden Verwaltungskosten ist gegenliber dem Vorjahr eine leichte Kostenreduktion zu verzeichnen. Diese Position beinhaltet den
Personalaufwand, Beratungsleistungen, Mietzinse flr die eigengenutzten Blrordumlichkeiten sowie Informatikaufwendungen.

17 Auf- und Abwertungen Liegenschaften und Wertschriften/Entnahme aus Neubewertungsreserve CHF 168 000.00

Die Buchwerte des gesamten Immobilienportfolios und der Wertschriften wurden per Bilanzstichtag geméass den Bestimmungen von HRM2
angepasst. Die Marktwertanpassungen der Liegenschaften betrugen netto CHF 28066 920.41. Bei den Wertschriften konnte ein Auf-
wertungsgewinn von CHF 168000.00 realisiert werden. HRM2 sieht vor, dass negative Marktwertanpassungen Uber die Neubewer-
tungsreserve gedeckt werden kénnen. Die Entnahme aus der Neubewertungsreserve entspricht mit CHF 28066 920.41 der Marktwert-
anpassung des Immobilienportfolios.
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18 Entnahme aus Erneuerungsfonds CHF 4776 116.68

Der Unterhaltsanteil aus Sanierungen wird Gber den Erneuerungsfonds finanziert. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um die folgenden
Sanierungsvorhaben mit einem Unterhaltsanteil von tiber CHF 100000.00 im Berichtsjahr.

Bottigenstrasse 76 Gesamtsanierung
Keltenstrasse 106+ 108 Gesamtsanierung
Freiburgstrasse 57 Gesamtsanierung
Sandrainstrasse 3, 3a, 3b, 3¢ Gesamtsanierung
Tscharnerstrasse 23 Gesamtsanierung
Froschmattstrasse 14 + 18 Gesamtsanierung
Aarstrasse 62 Sanierung
Tierparkweg 2 Sanierung
Haus Birke Sanierung
Dalmaziquai 11 Sanierung
Laupenstrasse 49+ 51 Sanierung
Altenbergstrasse 28 Sanierung
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Dotationskapital

2016
348177576.62

2017

2015

342980235.62

2012

352177576.62

2013

2014

2012

339820235.62

2014

339820235.62

2015

2013
339820235.62

2016
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2017

Dotationskapital

339820235.62

339820235.62

339820235.62

342980235.62

348177576.62

352177576.62

Erneuerungsfonds

190261629.13

198572816.96

207902091.01

220477291.37

219631033.81

222596476.36

Subventionsfonds

12000000.00

14500000.00

17000000.00

19500000.00

19500000.00

21500000.00

Innovationsfonds

13575000.00

16175000.00

18775000.00

21375000.00

21320000.00

23320000.00

Neubewertungsreserve

3180185652.72

363711362.72

346498760.55

318431840.14

Total Fondskapital

555656864.75

569068052.58

901515879.35

968043879.71

955127370.98

938025893.12

Finanzbericht

Verzinsung Fondskapital

2017
26934592.00
2.82%"

2012
16991011.80
5.00%

2016 2013
27589251.00 20389214.15
2.85%" 6.00%

2015 2014
25693203.00 25311600.00
2.85%" 2.85%"
2012 2013 2014 2015 2016
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2017

Verzinsung Fondskapital 16991011.80 20389214.15 25311600.00 25693203.00 27589251.00

26934592.00

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

2.82%"

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 betragt die Fondskapitalverzinsung CHF 26.9 Mio; dies entspricht 2.82% des Fondskapitals per Beginn des Geschéftsjahres 2017.



Geschiiftsbericht 2017 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern 66 Finanzbericht

Wohnliegenschaften des Fonds
Objektbestand 2017
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Gesamtportfolio
Nachhaltigkeitsrosette

Das Portfolio des Fonds fir Boden- und
Wohnbaupolitik wurde wie jedes Jahr nach
den Grundséatzen einer nachhaltigen Ent-
wicklung anhand der drei Dimensionen Ge-
sellschaft, Wirtschaft und Umwelt Gberpriift.
Der nachfolgende Text stellt eine Kurzzu-
sammenfassung der Ergebnisse dar. Der
separat erscheinende Nachhaltigkeitsbe-
richt 2017 wird dagegen einen vertieften
Einblick in die nachhaltige Entwicklung des
Fondsvermdgens geben.

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

Insgesamt wurden 497 Teilgebédude be-
wertet (sechs Teilgebaude mehr als im Be-
richtsvorjahr). Die Auswertung aller Hand-
lungsfelder weist wie im Vorjahr 3.3 Punkte
aus (Maximum: 5 Punkte).

Samtliche Nachhaltigkeitsaspekte zeigen
gegenlber dem Vorjahr keine Veranderung,
was auf eine Stagnation der nachhaltigen
Entwicklung im Gesamtportfolio des Fonds
hinweist. Der Hauptgrund dieser Stagnation
liegtim Erwerb alterer Liegenschaften mit
mehrheitlich fossil betriebenen Heizungen.
Folglich werden die erreichten Nachhaltig-
keitserfolge in der Portfoliogesamtsicht
durch die neuerworbenen alteren Liegen-
schaften wieder egalisiert.

In den nachsten Jahren sind dagegen Ver-
besserungen in den Portfoliobewertungen
vor allem aus Sicht der Dimension Umwelt
zu erwarten. Der Einsatz von erneuerbaren
Energien wird sich aufgrund diverser Pro-
jekte erhdhen. Ein Blick in die Zukunft zeigt,
dass ab 2018 mehrere, bisher mit Gas be-
heizte Fondsliegenschaften, mit Abwérme
vom Rechenzentrum Swisscom (im Con-
tracting mit ewb) versorgt werden. Im 2019
wird voraussichtlich der fossile Energie-
trager bei der Heizzentrale des Gewerbe-
parks Felsenau durch eine neue Holzpel-
letanlage ersetzt. Die neue Heizanlage wird
als Warmeverbund von ewb betrieben. Alle
bisher versorgten Liegenschaften und ein-
zelne neue Gebaude sollen kiinftig durch
den Warmeverbund mit erneuerbarer Heiz-
energie versorgt werden. Ab 2020 konnen
bei optimalem Planungsverlauf zahlreiche
Wohnungen und Geschaftsliegenschaften
an breit abgestitzte Warmeverbundlosun-

gen mit erneuerbaren Energien angeschlos-
sen werden. Auch der geplante Fernwarme-
ausbau im Westen Berns wird sich positiv
auf das Fondsportfolio auswirken; viele bis-
her mit Gas versorgte Liegenschaften kon-
nen in Zukunft an die Fernwarme ange-
schlossen werden. Schliesslich werden auch
die Neubauprojekte Stockacker Std (reali-
siert), Zwyssigstrasse 12/14 (Vermietung
ab Juli2018) und Reichenbachstrasse 118
(in Planung) in den nachsten Jahren zu Ver-
besserungen im Sinne der Nachhaltigkeits-
betrachtung fuhren.

Teilportfolio
Wohnliegenschaften

Das Teilportfolio Wohnliegenschaften um-
fasstinsgesamt 440 Teilgebaude (zwei Teil-
gebdude mehr als im Berichtsvorjahr). Die
Liegenschaften Niederbottigenweg 87 und
91, welche sich seit Anfang 2016 im Eigen-
tumdes Fonds befinden, wurden zum ersten
Mal besichtigt und beurteilt. Die Gesamt-
bewertung dieses Teilportfolios betragt wie
im Vorjahr 3.3 Punkte. Sdmtliche Nachhal-
tigkeitsaspekte weisen stabile Werte auf.

Eine positive Entwicklung erfolgte im Be-
reich des Angebots an hindernisfreien Woh-
nungen —das Portfolio des Fonds umfasst
inzwischen ein relativ breites Angebot an
Alterswohnungen und Wohneinheiten fir
Menschen mit Behinderungen. Wéahrend
im Jahr 2012 im Fondsvermogen lediglich
14 hindernisfreie Wohnungen gezahlt wur-
den, sind es sechs Jahre spéater aufgrund
von erfolgten Gesamtsanierungen, Ersatz-
neubauten und Zukdufen 268 hindernisfreie
Wohneinheiten. Die Anzahl Wohnungen im
Segment «Glnstiger Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien» hat ebenfalls zugenommen.

Der Zustandswert der Bausubstanz blieb
im Teilportfolio Wohnen stabil. Positive Ent-
wicklungen durch Gesamtsanierungen und
den Erwerb alterer Liegenschaften mit einer
gebrauchten Bausubstanz halten sich dabei
die Waage. Der bei Beginn der Betrachtung
am tiefsten bewertete Parameter Betriebs-
energie hat sich in den letzten Jahren am
starksten verbessert. Dieser Parameter
durfte sich in Zukunft mit den geplanten
Neubauten, Gesamtsanierungen, Warme-
verbundprojekte mit erneuerbaren Energien
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und Ausbauten von Photovoltaikanlagen
weiter verbessern.

Teilportfolio
Geschiftsliegenschaften

Im Berichtsjahr flossen die Daten von ins-
gesamt 54 Teilgebauden in die Auswertung
ein (vier mehr als im Berichtsvorjahr). Da-
bei wurde die neu sanierte Liegenschaft
Stauffacherstrasse 82 (Bistro Waaghaus)
erstmals einer vertieften Bewertung unter-
zogen. Bei den Liegenschaften Effinger-
strasse 43 (erworben im Jahr 2016) und Korn-
hausplatz 18 (Transfer aus Spezialfonds)
fand 2017 eine Erstbeurteilung statt. Zu-
dem wurde die Liegenschaft Viktoriastras-
se 70/70a in zwei Teilgebaude aufgeteilt
und separat beurteilt. Die Nachhaltigkeitsbe-
wertung der Geschaftsliegenschaften liegt
unverandert bei 3.4 Punkten. Erfreulicher-
weise befinden sich erneut mehr hindernis-
freie Geschaftsliegenschaften im Fonds-
portfolio. Der Anteil an erneuerbaren Ener-
gien hat sich 2017 ebenfalls erhoht. Ein Drit-
tel aller Geschaftsliegenschaften wird ak-
tuell durch erneuerbare Energien beheizt.

Die durchschnittliche Anzahl an Veloabstell-
platzen hat sich erneut erhoht. Gerade bei
publikumsnahen Geschéftsliegenschaften
sind Veloparkplétze ein ausgepragtes Quali-
tdtsmerkmal in der Velostadt Bern.

Teilportfolio
Landwirtschaft

Seit Beginn der Nachhaltigkeitsbeurteilung
im Jahr 2012 weist das Teilportfolio Land-
wirtschaft drei Gebdude auf. Die stabile
Gesamtsituation in den letzten Jahren be-
wirkt eine dauerhaft gute Bewertung mit
3.6 Punkten. Diese Bewertung wurde er-
reicht, weil innerhalb der letzten sechs Jah-
re bei zwei landwirtschaftlichen Betrieben
diverse bauliche Massnahmen umgesetzt
werden konnten. Zwei Gebaude werden
heute mit erneuerbaren Energien beheizt.
2017 hat ewb den Netzausbau in Oberbot-
tigen realisiert. Damit einher geht im Jahr
2018 die Realisierung einer grossflachigen
Photovoltaikanlage auf der Steildachflache
eines Laufstalls. Dadurch werden sich vor
allem die Werte innerhalb der Dimension
Umwelt weiter verbessern.

Nachhaltigkeitsbericht

Infrastruktur

Landschaft,
Boden

Betriebsenergie

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt
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Gemeinschaft

Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung

Wohlbefinden,
Gesundheit

Gebéude-Bausubstanz

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Gesamttotal 2012 - 2016 3.3%

2017 2017 2017
Gesellschaft 3.6 Wirtschaft 3.1 Umwelt 3.2
1.1 Gemeinschaft 383 2.1 Gebaude- und Bausubstanz 2.7 3.1 Baustoffe 3.8
1.2 Gestaltung 4.1 2.2 Anlagekosten 2.6 3.2 Betriebsenergie 2.3
1.3 Nutzung, Erschliessung 2.8 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.2 3.3 Boden, Landschaft 8.8
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 4.4 2.4 \Wertschopfung, Immobilienmarkt 3.0 3.4 Infrastruktur 3.6
Total bewertete Teilgebdude 497

Nachhaltigkeit der betrachteten Liegenschaften *Nachhaltigkeitsbewertung

— 2017 5 stark
: L 4 gut
Starke bis geringe Nachhaltigkeit 3 gering
<2 keine

Keine Nachhaltigkeit
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