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Vorwort

Stadtbauten Bern (StaBe) ist Geschichte. Auf Anfang dieses Jahres wurde das eigenstindige, 6ffentlich-
rechtliche Unternehmen nach elf Jahren Ausgliederung wieder in die Stadtverwaltung integriert. Seit dem
1. Januar 2014 arbeiten die 413 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von StaBe nun fir Immobilien Stadt Bern,
Hochbau Stadt Bern oder fuir das Personalamt.

Zwischen 2003 und 2013 war Stadtbauten Bern als Eigentlimerin, Bauherrin und Betreiberin verantwortlich
fur alle stadtischen Gebdude in den Bereichen Schule, Sport, Soziales, Infrastruktur, Kultur und Verwaltung.
Die StaBe-Mitarbeitenden haben geplant, gebaut, bewirtschaftet, repariert, gereinigt, abgerechnet und
dokumentiert. Die zentrale Aufgabe und gleichzeitig die grosste Starke von StaBe war klar: alles aus einer
Hand.

Der Ihnen vorliegende Geschaftsbericht 2013 ist also der letzte von Stadtbauten Bern. Wir werfen darin
einen Blick auf die vergangenen elf Jahre. Was wurde in dieser Zeit geschaffen? Und noch wichtiger: Was
bleibt nach elf Jahren Stadtbauten Bern?

Stellvertretend ftir die in den elf Jahren rund 800 kleineren und grosseren realisierten Bauprojekte stellen
wir lhnen eine Auswahl von elf Gebduden vor, die bedeutend, pragend oder sinnbildlich fur die bauliche
Tatigkeit von StaBe waren. Zudem dokumentieren wir die organisatorischen Verdnderungen innerhalb des
Unternehmens. Seit 2003 hat sich das Gesicht von StaBe stark verdndert. So wurde ein Immobilienmanage-
ment komplett neu aufgebaut, das Bauprojektmanagement hat sich weiter spezialisiert und die Strategie-
abteilung definierte wertvolle Grundlagen fiir den Planungs- und Bestellungsprozess. Der neu gegriindete
Bereich Finanzen, Personal und Support hat eine Vielzahl an Instrumenten zur Unterstitzung der anderen
Geschaftsbereiche definiert und weiterentwickelt. Fiinf langjdhrige Mitarbeitende blicken in einer personlichen
Aussage auf ihre Zeit bei Stadtbauten Bern zurtick.

Mit Volldampf voraus

2013 ist nicht nur das Jahr, in dem das Kapitel StaBe abgeschlossen wurde. 2013 haben die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter von Stadtbauten Bern enorm viel geleistet und bewegt — es war wohl das intensivste
Jahr in der Geschichte des Unternehmens. Und es war in jeder Hinsicht ein gelungenes Jahr. Der Einsatz
fur den Fortschritt der Projekte war riesig, vieles wurde in die Wege geleitet, wichtige Entscheidungen sind
getroffen worden. Gleichzeitig wurde der Ubergang in die Stadtverwaltung zielstrebig vorbereitet und
schliesslich erfolgreich umgesetzt.

Bei vielen Bauprojekten wurden 2013 in Planung oder Bau wichtige Etappenziele erreicht:

e Dank grossem Einsatz konnte die Planung fiir den Neubau der Volksschule Briinnen abgeschlossen und
die politischen Hiirden gemeistert werden. Anfang 2014 erfolgte der Baustart.

e An der Fellerstrasse wurde 2013 die Modernisierung und die Erweiterung des Entsorgungshofs praktisch
fertiggestellt, seit Februar 2014 lauft der Betrieb auf Hochtouren.

e Im Grossprojekt Neubau Feuerwehrstttzpunkt Forsthaus West erreichte man mit der Fertigstellung des
Rohbaus ein wichtiges Zwischenziel, damit 2014 der Innenausbau fertiggestellt und bis Ende Jahr
das Bauende erreicht werden kann.

e Beim Alters- und Pflegeheim Kuhlewil erfolgte im Herbst 2013 die Aufrichte des Gebaudes, bis Ende
2014 wird der Neubau stehen.

2013 wurden auch strategisch wichtige Grundlagen fir die Zukunft formuliert. Mit der Ausarbeitung einer
Solarstrategie sind die Ziele fur die kiinftige Gewinnung von Solarstrom ab stadtischen Dachern nun definiert.
Die Strategie sieht vor, schrittweise Fotovoltaikanlagen auf den Déchern von Immobilien im Verwaltungs-
vermogen zu realisieren. Zwei Pilotprojekte befinden sich bereits in der Umsetzungsphase: Ende 2013 wurde
auf dem Dach des Entsorgungshofs Fellerstrasse eine grossflachige Fotovoltaikanlage installiert und im
Verlauf des Jahres 2014 wird auch auf dem Neubauteil des Alters- und Pflegeheims Kiithlewil eine Anlage
montiert. Weiter wurde ein Projekt flir die Betriebsoptimierung der Haustechnik gestartet. Nach einer Pilot-
phase bei fiinf Anlagen sollen die gewonnenen Erkenntnisse auf das gesamte Portfolio angewendet werden.



Die intensive Bautdtigkeit 2013 (Investitionsvolumen von rund 107 Mio. CHF) spiegelt sich auch im finan-
ziellen Abschluss wider. Fiir das Geschaftsjahr wurde ein Jahresgewinn von 18,5 Mio. CHF verzeichnet.
Der aufgrund der Bautétigkeit hohere bauliche Unterhalt sowie weitere durch die Ruckfuhrung bedingte
ausserordentliche Positionen fiihrten zu einem tieferen Jahresergebnis als budgetiert. Trotzdem wird — mit
Verwendung des Gewinnvortrags aus dem Vorjahr — die Gewinnablieferungsvorgabe von 38,50 Mio. CHF
mit einer Ausschittung von 38,2 Mio. CHF an die Stadt fast erreicht. Per 1. Januar 2014 wurde das StaBe-
Vermégen an die Stadt tibertragen.

Strukturelle Anpassungen

Innerhalb der Organisationsstruktur wurden 2013 — in Ubereinstimmung mit der Gestaltung der neuen
Abteilungen Immobilien Stadt Bern und Hochbau Stadt Bern — verschiedene Verdnderungen umgesetzt.
Um Fachwissen im Bauprojektmanagement in Zukunft noch besser blindeln und vertiefen zu kénnen,
wurden zwei neue Organe geschaffen. Die Fachstelle Bauékonomie wird detaillierte Kostenanalysen erstellen
und damit Kostentransparenz und -bewusstsein starken. Die Abteilung Vorstudien und Wettbewerbe
spezialisiert sich auf die Begleitung und die Durchfiihrung von Projektwettbewerben. Aus dem Bereich
Immobilien- und Produktentwicklung ist durch den Zusammenschluss mit dem Portfoliomanagement eine
starke Strategieabteilung entstanden, welche die Eigentumsinteressen fiir Immobilien im Verwaltungsvermogen
gesamtheitlich vertreten kann.

Personelle Verdnderungen

Eine Ubergangszeit bringt auch personelle Verdnderungen mit sich. Zwei Geschéftsleitungsmitglieder haben
Stadtbauten Bern 2013 verlassen. Im Februar ist René Tschanz, Geschaftsbereichsleiter Immobilienmana-
gement, aus dem Unternehmen ausgeschieden. Er hat eine neue Stelle in der Immobilien-Bewirtschaftung
der Stadt Zirich angetreten. Seine Nachfolge in der Leitung des Bereichs Immobilienmanagement hat seine
bisherige Stellvertreterin Renate Rolli Sommaruga angetreten. René Tschanz hat die Professionalisierung des
Immobilienmanagements in den letzten Jahren massgeblich gepragt.

Im August 2013 hat CEO Matthias Haag seine bis Ende 2013 befristete Stelle etwas friher als geplant
verlassen, um den verantwortungsvollen Posten als Kantonsbaumeister von Zurich anzutreten. Ich danke
ihm fur seinen grossen Einsatz seit seinem Stellenantritt im September 2011. In dieser relativ kurzen Zeit
hat Matthias Haag die Mitarbeitenden und die Organisation von Stadtbauten Bern auf die bevorstehende
Ruckfuhrung vorbereitet, gleichzeitig hat er es geschafft, die Motivation und die Leistungsbereitschaft im
Unternehmen hochzuhalten. Es ist ihm gelungen, mehrere schwierige Projekte zu einem erfolgreichen
Abschluss oder auf einen guten weiteren Weg zu bringen. Ich wiinsche Matthias Haag in seiner neuen
Stelle viel Erfolg und Befriedigung.

Nach dem Weggang von Matthias Haag habe ich als Verwaltungsratsprasident von StaBe zusétzlich die
operative Filhrung des Unternehmens bis zum Jahresende tibernommen. Ich bin — als CEO und als Ver-
waltungsratsprasident — stolz auf die Leistungen, die das gesamte StaBe-Team im letzten Jahr vollbracht
hat. Ich danke jeder Mitarbeiterin und jedem Mitarbeiter fiir den unermtdlichen Einsatz in diesem schwierigen,
von Verdnderungen gepragten und schliesslich doch so erfolgreichen Jahr 2013. Und ich wiinsche unseren
Mitarbeitenden, die heute Teil von Immobilien Stadt Bern, Hochbau Stadt Bern und dem Personalamt sind,
alles Gute auf ihrem weiteren beruflichen, aber auch privaten Weg.

Guy Emmenegger
Verwaltungsratsprésident
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«So wird die Bundesstadt mitten im Krieg
durch ein herrliches Bauwerk bereichert,
das den Eindruck gediegener Kraft und
einfacher Schéonheit macht.» Mit diesen
Worten feiert das «Berner Tagblatt» am
13. Mai 1916 die Eroffnung des neuen
Weissensteinschulhauses. 85 Jahre spiter
bendtigt das markante Gebdude zum
ersten Mal eine Gesamterneuerung. 2001
bewilligt das Berner Stimmvolk den dafiir
notigen Kredit iiber 8,95 Mio.CHF. Ab
Juli 2002 werden die Hiille, die Hausin-
stallationen, der Innenausbau sowie die
Umgebung des Schulhauses erneuert, Ende
2004 sind die Arbeiten abgeschlossen.
Besonders auffallend am sanierten Gebdu-
de sind die Glasanbauten an der Fassade,
in denen zusdtzliche Gruppenrdume und

ein Lift angeordnet sind. Die Anbauten
bringen viel Licht nach innen und ermog-
lichen Ausblicke nach draussen.

Die Planungs- und Projektierungsarbeiten
fiir die Sanierung der Pestalozzi-Schule
beginnen noch im Hochbauamt der Stadt
Bern. Es ist eines der ersten grossen Pro-
jekte, welche unter dem neuen Dach
«Stadtbauten Bern» abgeschlossen werden.
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Gesellschaftsorgane Stadtbauten Bern

Verwaltungsrat  Prédsident

Guy Emmenegger, Rechtsanwalt

Vizeprasidentin

Barbara Hayoz, ehemalige Gemeinderdtin Stadt Bern

Mitglieder

Alexandre Schmidt, Gemeinderat Stadt Bern
Direktor fur Finanzen, Personal und Informatik

Charles Pfister, lic.rer.pol.

Rudolf Rast, dipl. Architekt ETH/SIA

Geschéftsleitung CEO

Matthias Haag bis 31.08.2013

Guy Emmenegger a.i. ab 01.09.2013

stv. CEO

Markus Troller,
Geschaftsbereichsleiter Finanzen, Personal und Support

Mitglieder

Michael Althaus,
a.i. Geschaftsbereichsleiter Bauprojektmanagement

Hans Schweri,
Geschéftsbereichsleiter Immobilien- und Portfolioentwicklung

René Tschanz,
Geschéftsbereichsleiter Immobilienmanagement bis 31.01.2013

Renate Rolli Sommaruga,
Geschéftsbereichsleiterin Immobilienmanagement ab 01.02.2013

Gesellschaftsorgane SBS Stadtbauten Services AG

Verwaltungsrat  Préasident

Guy Emmenegger, Rechtsanwalt

Mitglieder

Charles Pfister, lic.rer.pol.

Matthias Haag

Geschaftsleitung Vorsitzender

Matthias Haag bis 31.08.2013

Guy Emmenegger a.i. ab 01.09.2013

Mitglieder

Heinrich Sauter

Markus Troller
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Organigramm Stadtbauten Bern
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Der Fussballclub SC Holligen sucht nach
einem neuen Clublokal in der Ndihe des
Fussballplatzes Steigerhubel. Gleichzeitig
muss das bestehende Garderobengebdude
beim Sportplatz saniert werden. Eine
Machbarkeitsstudie zeigt, dass beide
Raumanspriiche in einem Projekt erfiillbar
sind: Auf dem Dach des bestehenden
Garderobengebdudes wird das Clubhaus

realisiert. Im Rahmen dieses Projekts wird
auch das Sockelgeschoss gesamtsaniert.
Das friihere Vordach des Gebdudes bildet
neu den Zugang zum Clublokal und dient
als Terrasse fiir die Zuschauerinnen und
Zuschauer.

Das Garderobengebdidude wird in den
urspriinglichen Materialien belassen.

Als Akzent erhdilt die Eingangsfront einen
roten Anstrich und bildet damit den
gewiinschten Kontrast zum Griin des
Rasenfelds. Fiir das aufgestockte Clubhaus
wurde eine Leichtbauweise aus Holz
gewidhlt.

Insgesamt kostet das Projekt CHF 945 000.
Nach Abschluss der Arbeiten wird das
Clubhausgebidude dem SC Holligen ver-
mietet.
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Die grossziigige Pavillon-Schulanlage
wurde 1950 vom Berner Architekten
Walter von Gunten erbaut. Die Anlage
iiberzeugt noch heute durch ihre Einfachheit,
ihre klare Gliederung und insbesondere
durch das Zusammenspiel von Gebduden
und Aussenrdumen. Durch die nahe
Baumbepflanzung entwickelte sich im
Laufe der Jahre ein ungewdhnliches

Zusammenspiel von Pflanzen und Gebduden.

Trotz Umnutzung von frei gewordenen
Rdumen geniigt das Raumangebot den
Anforderungen der Schule nicht mehr. Im
Jahr 2004 findet ein Projektwettbewerb
statt, ab Oktober 2005 wird auf dem
Areal ein Neubau errichtet. Nach knapp

einem Jahr Bauzeit wird der Erweiterungs-
bau im August 2006 in Betrieb genommen.

Der Neubau ist analog zur bestehenden
Anlage konzipiert. Der Baukdrper, prizise
zwischen den heutigen Baumbestand
platziert, webt sich in die vorhandene
Umgebung ein und fasst den Schulhof ein.
Als Materialien werden die Elemente Beton,
Eichenholz, Aluminium und Glas gezielt
eingesetzt. Gruppenrdume, ein Singzimmer,
ein Mehrzweckraum, der neue Lehrerbereich
sowie drei Klassenzimmer finden im Neu-
bau Platz. Die Realisierung im Minergie®-
Standard kostet knapp 3 Mio. CHF.
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Jahresriickblick

Januar Energieoptimierungen im Restaurant Rosengarten
Wadhrend der Winterpause im Januar und Februar werden im Restaurant Rosengarten
Massnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs umgesetzt. Dank den Anpassungen
kann das Restaurant kiinftig ganzjahrig betrieben werden.

Wettbewerb flr Erweiterung der Volksschule Manuel entschieden

Fur die Sanierung und die Erweiterung der Volksschule Manuel wird ein Projektwettbe-
werb durchgeflhrt. Es gewinnt das Team unter der Leitung der dadarchitekten GmbH
aus Bern mit dem Beitrag «Yenga». Das Projekt besticht durch einen sorgfaltigen
Umgang mit dem Bestand und die kluge Setzung der Neubauten. Es ist geplant, 2016
mit dem Umbau zu beginnen.

Februar Stadtbauten Bern informiert Gber Bautatigkeit
Zur Dokumentation der aktuellen Bautatigkeit verschickt Stadtbauten Bern die neusten
Bauflyer zu den Projekten Erneuerung Dampfzentrale, Gesamterneuerung Wohnatelier
Goumoensstrasse und Sanierung Tramwartehalle Breitenrainplatz. Die Broschiire
Kurzportrat 2013 liefert einen Ausblick auf das aktuelle Geschéftsjahr und zeigt die
kommenden Schwerpunkte auf.

Mérz Teilweise Zusammenlegung der Schulen Briinnen und Gébelbach
Die Schule Gabelbach wird teilweise in die geplante Neue Volksschule Briinnen inte-
griert. In Gébelbach werden kiinftig zwei Basisstufen, eine Aula, eine Bibliothek, eine
Turnhalle sowie eine Tagesschule angeboten und im Neubau Briinnen vier Basisstufen,
acht Primarklassen sowie eine Doppelturnhalle. Der Baubeginn erfolgt Anfang 2014.

Umbau im Vivarium D&hlholzli

Stadtbauten Bern beginnt im Marz mit dem gréssten Umbau im Tierpark Dahlhoélzli
seit 1985: Das Vivarium wird ab Mdrz komplett erneuert. In den kommenden neun
Monaten wird die Gebdudehtlle saniert und die Aquarienlandschaft neu gestaltet.
In dieser Zeit missen die meisten Tiere und Pflanzen das Vivarium voriibergehend
verlassen.

April Geschéaftsbericht 2012
Der Geschéftsbericht 2012 von Stadtbauten Bern liegt vor. Das Jahr 2012 kann mit
dem positiven Ergebnis von 26,68 Mio.CHF und einer Gewinnausschittung von
22,5 Mio.CHF an die Stadt Bern abgeschlossen werden.

Stadtrat genehmigt Kredit fur Sportplatz Wyler

Der Sportplatz Wyler kann umgebaut werden. Das 1970 erbaute Rasenfeld erhélt
einen Kunstrasen sowie eine neue Beleuchtung und es werden zusatzliche
Garderobenrdume geschaffen. Der Stadtrat genehmigt den dafiir notwendigen Kredit
Gber 9 Mio.CHF. Die Bauarbeiten beginnen im Herbst 2013.

Mai Grundstein im Alters- und Pflegeheim Kiihlewil gelegt
In einem feierlichen Akt legt Gemeinderatin Franziska Teuscher zusammen mit StaBe-
CEO Matthias Haag und Heimleiter Christof Stockli den Grundstein fir den Neubauteil
des Alters- und Pflegeheims Kihlewil. Bis im Sommer 2017 wird in Etappen das gesamte
Alters- und Pflegeheim renoviert.



Juni

Juli

August

Schadstoffe: Bericht gibt Entwarnung fir Schulen und Kindergdrten

Stadtbauten Bern hat seit November 2011 rund 4000 Rdume von Kindergdrten und
Schulen auf eine Belastung durch Schadstoffe untersucht. Im Mai 2012 wurden die
Erhebungen betreffend Naphthalin abgeschlossen. In funf Anlagen erfolgten wegen zu
hohen Vorkommen Sanierungsmassnahmen. Im Frithling 2013 liegt nun der auf
weitere Schadstoffe (Formaldehyd, Schimmelpilz, fliichtige organische Verbindungen,
Asbest, Holzschutzmittel und Radon) ausgeweitete Bericht vor. Dieser zeigt: In keiner
Anlage wurden gesundheitsgefdhrdende Konzentrationen festgestellt.

Schaden am Baldachin nach «Tanz dich frei»

Bei Ausschreitungen im Zuge der «Tanz dich frei»-Demonstration kommt es zu Schaden
an sieben Glasplatten des Baldachins. Zum Schutz der Passantinnen und Passanten
wird bis zum Ersatz der massangefertigten Scheiben ein Gertst installiert. Die Kosten
von rund CHF 130’000 werden von der Gebdudeversicherung Bern (GVB) tibernommen.

Neue Gewdchshduser fur Stadtgriin Bern in der Elfenau

Die bestehende Gewdchshausanlage von Stadtgriin Bern in der Elfenau wird umgebaut
und erweitert. Die Flaiche der Gewdchshduser soll verdoppelt und gleichzeitig der
Energiebedarf halbiert werden. Die Arbeiten dauern von Mai 2013 bis Frihling 2014.

Wettbewerb fur Erweiterung der Volksschule Kirchenfeld entschieden

Die Schulanlage Kirchenfeld muss saniert und erweitert werden. In einem Projektwett-
bewerb wird der Beitrag «Aarasse» des Teams um Thomas De Geeter Architektur GmbH
und Graf Landschaftsarchitektur GmbH einstimmig zum Sieger gewéhlt. Das Projekt
Uberzeugt durch sein Konzept, den Neubauteil in einem Sockelbau zu realisieren und
damit die Architektur des bestehenden Gebdudes zu starken. Die Erweiterung soll ab
2015 realisiert werden.

Wettbewerb fir die Tagesstdtte Aaregg ist entschieden

Auf der Parzelle des Kindergartens Aaregg wird eine neue Tagesstdtte fiir Kinder und
Jugendliche geplant. Das Projekt daftir wurde in einem Wettbewerb bestimmt.
Gewonnen hat das Generalplanerteam unter der Leitung von Biiro B Architekten und
Planer AG mit dem Beitrag «Lotte & Luise». Es ist vorgesehen, mit dem Neubau 2016
zu beginnen.

Ldnggass-Schule wird saniert

Mit dem Ferienbeginn startet die Gesamtsanierung des grossen Ldnggass-Schulhauses.
Das Sanierungsprojekt KARI stammt vom Architekturbiiro spaceshop Architekten
GmbH und wurde 2010 in einem Projektwettbewerb erkoren. Die Arbeiten am 1891
erbauten Gebdude dauern rund ein Jahr.

Neuer Kindergarten Haspelweg er6ffnet

Plinktlich zum Schuljahresbeginn nimmt der neue Doppelkindergarten am Haspelweg 49
seinen Betrieb auf. Beim Ersatzneubau handelt es sich um einen modularen Holzbau im
Minergie-P-ECO-Standard. Der neue Kindergarten wurde nach nur sechsmonatiger
Bauzeit fertiggestellt und kostet 2,1 Mio. CHF.



September

Oktober

Tagesstatte Kleefeld neu am Freieckweg

Die Tagesstatte Kleefeld in Biimpliz ziigelt von der Madergutstrasse in das frisch
sanierte Gebdude am Freieckweg. Stadtbauten Bern hat die Liegenschaft innerhalb
von neun Monaten von einem Wohnhaus in eine Tagesstatte umgebaut. Das Projekt
kostete 1,42 Mio.CHF.

Brunnen in der Marktgasse wieder aufgebaut

Die Sanierung der Marktgasse neigt sich dem Ende zu, weshalb der Anna-Seiler-
Brunnen sowie der Schiitzenbrunnen wieder aufgebaut werden kénnen. Beim Abbau
des Schiitzenbrunnens war es im April zu einem Unfall gekommen, bei dem die Figur
beschddigt wurde. Die Originalfigur des Schiitzen wird repariert und kiinftig im Histo-
rischen Museum ausgestellt. Ab Ende 2014 ziert eine Kopie den Schitzenbrunnen.

CEO Matthias Haag verlasst Stadtbauten Bern

Matthias Haag verldsst seinen bis Ende 2013 befristeten Posten als CEO von Stadtbauten
Bern und tritt im September seine neue Stelle als Kantonsbaumeister von Zirich an.
Verwaltungsratsprasident Guy Emmenegger ibernimmt die operative Fiihrung von
StaBe fur die letzten vier Monate bis zur Rickfithrung.

Oppenheim-Brunnen wird saniert

Der Meret-Oppenheim-Brunnen auf dem Waisenhausplatz wird wahrend dreier Wochen
saniert. Einseitige Ablagerungen von Kalk und Moos gefdhrden auf lange Sicht seine
Stabilitat. Aufgrund der Bedeutung des Brunnens findet eine breite Diskussion dartiber
statt, wie tief der Eingriff sein soll. Es wird entschieden, das langfristige Bestehen des
Brunnens sicherzustellen, jedoch nur wenig am Aussehen zu verdndern. Bei der Sanierung
werden rund 400 Kilogramm Kalktuff abgetragen.

Heiliggeistkirche wird in drei Etappen erneuert

Die Aussenhtlle der Kirche beim Hauptbahnhof wird wahrend zweier Jahren gesamt-
saniert. Die Massnahmen umfassen neben umfangreichen Sandsteinarbeiten an der
Fassade auch eine Erneuerung von Ziffernblatt, Uhrwerk und Geldut.

Stadtrat genehmigt Baukredit fir Schule Briinnen

Der Stadtrat genehmigt den Baukredit fir den Neubau der Volksschule Briinnen in der
Hohe von 37,5 Mio. CHF. Der Baubeginn ist fir Anfang 2014 geplant. Ab dem Schuljahr
2016/2017 soll die neue Schulanlage den Betrieb aufnehmen.

Kleine Schanze: Sanierung der Stiitzmauer beginnt

Die Stutzmauer der Kleinen Schanze wird repariert und erneuert. Gleichzeitig wird
das bestehende Geldnder ersetzt und in seiner Hohe den neuen Normen angepasst.
Die Bauarbeiten dauern bis Sommer 2014.

«karl» gewinnt den Architekturwettbewerb

Fur die Erweiterung der Schule Stapfenacker wurde ein Projektwettbewerb durchge-
fahrt. Aus den insgesamt 36 eingereichten Vorschldgen wurde das Projekt «karl» vom
Generalplanerteam spaceshop Architekten GmbH ausgewé&hlt. Der Baubeginn ist fiir
2016 geplant, damit die Kinder das Gebdude im Sommer 2017 beziehen kénnen.



November

Dezember

Tierpark Dahlholzli: Vivarium ist fertig saniert

Mit einem grossen Fest fur die Bevolkerung feiert der Tierpark Dahlholzli die Wieder-
er6ffnung des Vivariums. In verschiedenen Projekten hat Stadtbauten Bern in den
vergangenen Monaten das Gehege der Totenkopfaffchen saniert, die Glashtlle und die
Tragekonstruktion erneuert sowie die Aquarienanlage neu gestaltet.

Sanierung Schlachthaus Theater abgeschlossen

Nach vier Monaten Bauzeit 6ffnet das sanierte Schlachthaus Theater wieder seine
Turen. Moderne Technik, verbesserter Sitz- und Sichtkomfort sowie sanierte Betriebs-
raumlichkeiten bieten nun Mitarbeitenden, Kunstschaffenden und Zuschauenden gute
Bedingungen fur gelungene Theaterauffihrungen.

Munzinger-Schulhaus: hell und freundlich nach Sanierung

Die Schulanlage Munzinger ist nach knapp eineinhalb Jahren Bauzeit fertig saniert. Das
90-jdhrige Schulhaus wurde im Minergie®-Standard umgebaut und die Turnhalle in
eine Aula umgestaltet. Die Kosten betrugen 15,6 Mio. CHF

Bauarbeiten an der Nédgeligasse 2 sind im Gang

Im Zuge der Sanierungsarbeiten wird im Verwaltungsgebdude Ndggeligasse 2 die
durchgehende Treppenanlage wiederhergestellt, sicherheitsrelevante Vorgaben umge-
setzt und die Haustechnik erneuert. Die Stockwerke eins bis vier stehen nach Abschluss
der Arbeiten als Blrordumlichkeiten fiir die Stadtverwaltung zur Verfligung. Die Flachen
im Erd- und im Untergeschoss sind fiir das «Konzept Nachtleben Bern» vorgesehen.

Kunstrasenfelder Allmend kénnen gebaut werden
Der Stadtrat bewilligt den Kredit Uber 8,67 Mio.CHF fiir zwei neue Kunstrasenfelder
auf der Grossen Allmend. Mitte 2014 soll mit dem Bau begonnen werden.

Neuer Entsorgungshof Schermen

Das Berner Nordquartier erhdlt einen neuen Entsorgungshof auf dem Schermenareal.
Der Stadtrat beschliesst den dafiir notwendigen Kredit tber 15,7 Mio.CHF. Der Ent-
sorgungshof soll den Betrieb 2015 aufnehmen.

Blrogebdude an der Zieglerstrasse 62 ist saniert

Die Bauarbeiten am Verwaltungsgebdude an der Zieglerstrasse 62 sind nach rund

14 Monaten abgeschlossen. Neben einer neuen Fassade wurden in erster Linie Mass-
nahmen im Sicherheits-, Energie- und Technikbereich sowie beim Innenausbau um-
gesetzt. Die Immobilie wird durch die Stadtverwaltung und BERNMOBIL belegt.

Stadtbauten Bern verabschiedet sich

Stadtbauten Bern verabschiedet sich in einem Schreiben von ihren Kundinnen und
Kunden sowie Partnern und Lieferanten. Ab 2014 werden die Aufgaben von Stadtbauten
Bern von den neuen stddtischen Abteilungen Immobilien Stadt Bern und Hochbau
Stadt Bern wahrgenommen.



Stadtbauten Bern

Riickblick

Kindergarten
Spitalacker 3
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Der bis anhin im Schulhaus Viktoria
untergebrachte Kindergarten Spitalacker 3
muss ab Sommer 2007 einen neuen Stand-
ort finden. Das Schulhaus wechselt im
Zuge der Kantonalisierung der Berufsschu-
len in die Zustdndigkeit des Kantons,
weshalb der Mietvertrag des Schulamts
nicht verldngert wird. Eine Studie von
Stadtbauten Bern schligt vor, als Ersatz
einen Neubau am nordlichen Parzellen-
rand des ehemaligen Schulgartens des
Viktoriaschulhauses zu realisieren. Den
Kindern stehen damit die vielfiltige Gar-
tenanlage und eine faszinierende Erlebnis-
welt zur Verfiigung.

Das eingeschossige, quadratische Gebdude
verfiigt iiber je eine Veranda auf der Ost-

und der Siidseite sowie grossflichige Fens-
ter. So kommen viel Licht und Beziige zur
Natur ins Innere des Kindergartens. Der
Neubau ist als Holzrahmenbau konzipiert.
Fassaden, Wand- und Deckenelemente
wurden in einer Werkstatt vorfabriziert
und als Elemente innerhalb eines Tages
auf der Baustelle montiert. So dauert die
Bauzeit insgesamt nur von November
2006 bis August 2007. Die Gesamtkosten
fiir den Neubau betragen CHF 813 500.

Der Neubau wird — unter anderem dank
einer Erdsonden-Widirmepumpe sowie einer
kontrollierten Liiftung mit Wirmeriick-
gewinnung — im Minergie®-Standard reali-
siert.
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Der in den 1970er-Jahren eriffnete Bahn-
hof Bern muss nach gut 30 Jahren umfas-
send erneuert werden. Wihrend die SBB
das Bahnhofgebdiude sanieren, gestaltet
die Stadt Bern die Christoffelunterfiihrung,
die Platzoberfldche und die Verkehrs-
fiihrung neu. 2000/2001 fiihrt die Stadt
einen Wettbewerb durch. Das erstprimier-
te Projekt sieht vor, mit einem Dach iiber

den Bahnhofplatz ein markantes Tor und
gleichzeitig einen geschiitzten Raum fiir
wartende Fahrgiste zu realisieren. Vom
Juryentscheid bis zum Spatenstich sollen
sechs Jahre vergehen — Projektidnderungen,
Variantenentscheide und Beschwerden

verlangsamen den Prozess.

2008 wird der neu gestaltete Platz nach
einem Jahr Bauzeit eingeweiht. Auf einer
Linge von 85 Meter iiberspannt der Bal-
dachin mit seinen insgesamt 528 Glas-
platten den Bahnhofplatz. Getragen
werden die Gliser von einer Stahlkon-
struktion auf zwdélf Stiitzen. Durch die
transparente Gestaltung bleiben das Bur-
gerspital und die Heiliggeistkirche gut
sichtbar und die Wirkung der historischen
Bauwerke wird nicht geschmilert.

Der Bau kostet rund 6,7 Mio. CHF

2009 zeichnet das Schweizerische Zen-
trum fiir Stahlbau den Baldachin mit dem
begehrten Stahlbaupreis Prix Acier aus.
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Stadtbauten Bern

Riickblick

Modell «Stadtbauten Bern»

Von der finanzpolitischen Idee zum ganzheitlichen Immobiliendienstleister

«Mit der Bildung von StaBe wollte man nur Geld
sparen», so lautet eine viel gehirte Aussage zum
Modell Stadtbauten Bern. Diese mag zu einem gewis-
sen Teil auch stimmen. Ausliser fiir Uberlegungen,
die schliesslich zur Griindung von Stadtbauten Bern
fiihrten, war die Einfiihrung des Neuen Rechnungs-
modells HRM1 im Kanton Bern Anfang der 1990er-
Jahre. Damit wurden die Abschreibungen auf dem
Verwaltungsvermdogen erhoht, was fiir die Stadt Bern
im Einfiihrungsjahr zu Mehrkosten von 18 Mio. CHF
fiihrte. In der Folge verzeichnete die Stadt Defizit um
Defizit — der Bilanzfehlbetrag erreichte 1999 schliess-
lich iiber 370 Mio.CHF. Die Stadt Bern stand vor der
Herausforderung, wihrend der néichsten 16 Jahre
rund 20 Mio. CHF jihrlich einzusparen.

Als besonders nachhaltige Sparmassnahme erwies
sich die Auslagerung der Immobilien des Verwal-
tungsvermdgens (alle stidtischen Bauten fiir Bil-
dung, Sport, Verwaltung, Kultur und Infrastruktur)
in eine Offentlich-rechtliche Anstalt. In einer Anstalt
gilt das offentliche Haushaltsrecht nicht und es
konnen betriebswirtschaftliche Rechnungslegungsmo-
delle gemdss Aktienrecht angewendet werden. Auf-
grund tieferer Abschreibungen konnte die Stadt Bern
jdhrlich Einsparungen in zweistelliger Millionenhdohe
machen — 2003 waren es rund 20 Mio. CHF, im Jahr
2011 waren es Einsparungen von 37,1 Mio. CHF.

Alles aus einer Hand

Der Gedanke, die Besonderheiten des Modells Stadt-
bauten Bern allein mit finanziellen Uberlegungen zu
begriinden, greift aber zu kurz. StaBe war ein schwei-
zweit einzigartiges Pionierprojekt, das fiir den
Umgang mit Immobilien im Verwaltungsvermaogen
grundsdtzlich neue Méglichkeiten bot: ndmlich eine
Professionalisierung des dffentlichen Bereichs nach
immobilienmarktiiblichen Ansdtzen.

Mit der Griindung von Stadtbauten Bern wurde die
Betreuung der Immobilien in eine Hand gegeben:
Neubau, Instandhaltung, Instandsetzung, Unterhalt,

Vermietung, Bewirtschaftung — all diese Dienste
waren bisher auf mehrere stidtische Stellen aufge-
teilt, ndmlich auf das Hochbauamt und auf die
Direktionen und Abteilungen der Stadt Bern, welche
ihre Liegenschaften selbst betreuten und auch die
Hauswartschaften sowie die Fachkrifte Reinigung
direkt anstellten. Mit dem neuen Modell erhielten die
stadtischen Kundinnen und Kunden einen kompeten-
ten Partner, der fiir alle Belange im Zusammenhang
mit Immobilien zustindig war.

Langfristige Planung und wirtschaftliche Transparenz
Unter StaBe wurde ein kostengerechtes Mietmodell
eingefiihrt. Dieses beinhaltete eine Berechnung der
Mietzinse nach einer einfachen, transparenten und
verursachergerechten Methode sowie eine detaillierte
Ubersicht iiber die jihrlichen Heiz- und Betriebskosten.

Mit dem neuen Besteller-Ersteller-Prinzip erfolgten
Neubestellungen durch den Gemeinderat nur noch in
Kenntnis der daraus resultierenden Mietfolgekosten.
Gestiitzt auf Bediirfnisabkldrungen, eine Priorisie-
rung der Projekte und die Staffelung durch die ver-
waltungsinterne Arbeitsgruppe Mittelfristige Investi-
tionsplanung (AMIP) wurden Raumbestellungen
koordiniert und unter Beriicksichtigung wirtschaftli-
cher Uberlegungen getitigt. Die systematisierte
Bediirfnisabklidrung schuf klare Abldufe fiir die
Instandhaltung, die Instandsetzung sowie den Neu-
bau von Immobilien.

Schnelleres Bauen

Die Ndihe zur Strategischen Planung und zum Immo-
bilienmanagement ermaglichte eine bessere Koordi-
nation der Bauprojekte sowie grundsdtzlich eine
wirtschaftlichere Betrachtungsweise. Das neue Ab-
schreibungsregime erlaubte in Verbindung mit den
vorhandenen hohen Reserven auch eine starke Erho-
hung des Investitionsvolumens. Dies fiihrte dazu,
dass wesentlich mehr gebaut und saniert werden
konnte als friiher. Eine Strategie fiir die Unterhalts-
planung der Gebdude wurde umgesetzt und anstelle
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zahlreicher kleinerer Baumassnahmen Gesamtsanie-
rungen angestrebt. Unterstiitzend fiir eine intensive
Bautitigkeit waren auch die kiirzeren Entscheidungs-
wege aufgrund hoherer Finanzkompetenzen. Viele
Kredite fiir Grossprojekte konnten durch den Verwal-
tungsrat oder durch den Gemeinderat bewilligt
werden, nur noch eine Handvoll Kreditantrige pro
Jahr lagen in der Kompetenz des Stadtrats. In der
Zeit ihres Bestehens hat StaBe rund 800 Bauprojekte
erfolgreich umgesetzt.

Wieder unter direkten politischen Einfluss

So viele Vorteile — und trotzdem steht Stadtbauten
Bern Ende 2013 am Ubertritt zuriick in die Stadtver-
waltung. Warum?

Es zeigte sich, dass die Distanz zur Politik und zu
den politischen Entscheidungstrigern in einigen
Fillen problematisch war und die Verantwortlichkei-
ten zu unklar definiert. Hinzu kam die Kreditiiber-
schreitung beim Projekt BirenPark, welche StaBe in
der Offentlichkeit grosse Kritik und Imageverlust
brachte.

Ein anfingliches Problem lag auch im Selbstver-
stindnis des Unternehmens StaBe. Der Aufbau einer
eigenen Kultur und eines Selbstbewusstseins war ein
wichtiger Prozess, der die Organisation in der Anfangs-
phase stabilisierte. Gleichzeitig fiihrte dieses Selbst-
verstindnis dazu, dass die eigentliche Hauptaufgabe
zeitweise zu wenig gewichtet wurde: ndmlich der
konsequente Dienstleistungsgedanke zugunsten der
Stadt Bern — der Eigentiimerin des Unternehmens.
Diese Problematik wurde zu spit erkannt. Trotz
intensiven Bemiihungen und erzielten Erfolgen in der
Verbesserung der Kundenzufriedenheit konnte der
Riickfiihrungsprozess politisch nicht mehr aufgehalten
werden.

Ab 2014 entfillt mit der Einfiihrung des neuen
Rechnungsmodells HRM2 zudem der finanzpolitische
Anreiz, welcher der Ausloser fiir die Auslagerung
2003 war. Beim Modell HRM2 orientiert sich das

Abschreibungssystem nicht mehr am Restbuchwert
einer Immobilie, sondern an deren Lebensdauer.
Damit entfillt der Spareffekt, was eine Riickfiihrung
auch aus finanzieller Sicht rechtfertigt.

Gewonnenes geht nicht verloren

Ab 2014 wird die Politik wieder mehr Mitsprache-
maglichkeiten haben. Einerseits durch die Organisa-
tionsverdnderungen — Stadtbauten Bern wird auf
zwei Direktionen verteilt in die Stadtverwaltung
integriert und die operative und strategische Fiihrung
der Abteilungen wieder unter direkten politischen
Einfluss gestellt. Andererseits werden in den nichsten
Jahren durch die verdnderten Finanzkompetenzen
zahlreiche Kreditvorlagen neu dem Stadtrat, einige
auch dem Berner Stimmvolk, vorgelegt werden. Dies
wird dazu fiihren, dass sich der Bauprozess etwas
verlangsamt, auch aufgrund des engeren finan-
ziellen Rahmens. Dafiir werden aber die politischen
Entscheidungsmoglichkeiten und demokratischen
Rechte gestdrkt.

Die Frage, ob das Modell Stadtbauten Bern als solches
zum Scheitern verurteilt war oder ob das Scheitern die
Folge davon war, wie das Modell umgesetzt wurde,
ist nicht abschliessend zu beantworten. Unbestreitbar
ist, dass in der StaBe-Zeit sehr viel erreicht und
erschaffen wurde. Seien es die neu- oder umgebauten
Gebdude oder das gewonnene Know-how in Manage-
ment und Wirtschaftlichkeit. Diese Errungenschaften
werden auch nach Stadtbauten Bern in den neuen
Abteilungen Hochbau Stadt Bern und Immobilien
Stadt Bern weiterbestehen.


creo



Allgemeine Kennzahlen

Finanzielle Kennzahlen 2013 in CHF 1'000 Personalkennzahlen 2013
Mietertrag mit der Stadt Bern 66'761 CEO inkl. Stab 4
Mietertrag mit stadtnahen Dritten* 4'372 Bauprojektmanagement 15
Mietertrag mit Dritten 7'056 Immobilienmanagement 19
Mieterausbau 905 Immobilien- und Produktentwicklung 5
Leerstand -1'177 Finanzen, Personal und Support 10
Total Liegenschaftsertrag 77'917 SBS Stadtbauten Services AG 2
Unternehmensergebnis 18'510 Hauswartung 94
Bilanzsumme 575'559 Fachkradfte Reinigung 259
Anlagevermogen 559'161 Lernende 5
Eigenkapital 122'786 Gesamtbestand 413

* Stadtnahe Dritte sind selbststdndige Organisationen, die von der
Stadt Bern unterstiitzt werden, wie beispielsweise die Stiftung
Konzert Theater Bern (Stadttheater), der Verein Dampfzentrale u.a.

Bewirtschaftete Mietverhéaltnisse Anzahl
Stadt Bern/Mietvertrage Flachenmiete 1'905
Stadt Bern/Mietvertrage Objektmiete 594
Stadtnahe Dritte/Anzahl Mietverhdltnisse 162
Dritte /Anzahl Mietverhéltnisse 377
Zumiete/Anzahl Mietverhaltnisse 285
Total bewirtschaftete Mietverhiltnisse 3'323
Total vermietete Hauptnutzfliche (HNF) m2 245'504
Mietertrag nach Kundengruppe in%
Direktion fur Sicherheit, M% __ Direktion fur Bildung, 57%
Umwelt und Energie Soziales und Sport
Prasidialdirektion 1% __ Direktion Tiefbau, 8%
Verkehr und Stadtgriin
Gemeinden 1% __ Direktion fur Finanzen, 6%

und Behorden Personal und Informatik
Dritte 10% J ‘ Stadtnahe Dritte 6%



creo



Portfolio-Kennzahlen

Gebdude im Eigentum Stadtbauten Bern Anzahl Gebdudeversicherungswert
Total 1'044 1'687'807'678
Blirogebdude 22 247'042'300
Schulen 147 734'322'900
Kindergarten/KITA 91 88'776'645
Sportbauten 69 152'707'700
Kulturbauten/Kirchen 24 151'124'500
Wohn- und Sozialbauten 57 114'897'600
Tierpark und BéarenPark 45 35'190'000
Brunnen und Denkmaler 176 4'214'900
Offentliche WC-Anlagen 53 2'368'100
Werkhéfe/Magazine 128 29'873'400
Infrastrukturbauten: Friedhofsgebdude, Wartehallen usw. 166 80'956'633
Zivilschutzanlagen 66 46'333'000

Portfolio-Aufteilung nach Gebdudeversicherungswert in % 100% = 1'687'807'678

Offentliche WC-Anlagen 02%

Brunnen und Denkmaler 0,3%
/Werkht’)fe /Magazine 1,8%
/Tierpark und BédrenPark 2,0%
? Zivilschutzanlagen 4,0%
Infrastrukturbauten: 4.4%
Kindergarten/KITA 49% Friedhofsgebaude,
Wohn- und Sozialbauten 7,1% Wartehallen usw.
Kulturbauten/Kirchen 8,9%
Sportbauten 9.1%
Blirogebdude 13,6%

Schulen 43,7%



Zumiete von Gebduden, Grundstiicken, Baurechten

Anzahl Vertréage 285
Zumietkosten pro Jahr CHF 9'055'362
Zumietkosten pro Jahr CHF in% des Mietertrages 12%

Grundstticke (Eigentum, Baurechte, Zumieten)

Anzahl Park- und Griinanlagen 178
Anzahl Grundstiicke Parzellen 318
Grundstuckflache Parzellen StaBe m2 4'637'387
Grundsttckflache Parzellen StaBe Stadt Bern m2 4'269'980
Anteil an Gemeindegrundflache Bern 8,3%
Zonenzuordnung Parzellen Stadt Bern m?2
Freifliche/Wald/Griin- und Schutzzone 3'349'187
Dienstleistungs-/Gewerbe-/Industriezone 143'860
Wohnzone/Kernzone 205'694
Landwirtschaftszone 358'616
Verkehrsanlagen 106'071
Diverse 106'552
Portfolio nach Einstufung Denkmalpflege in% des GVB-Wertes

Schitzenswerte Objekte 21,2%

o

Erhaltenswerte Objekte  16,6% __ Klassifizierungsfreie 28,2%
Objekte
Beachtenswerte Objekte 2,7%_ . Altstadt UNESCO-  21,8%

Weltkulturerbe

Architektonisch wertvolle, 9,5% Q

jungere Objekte
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Geschiftstdtigkeit im Berichtsjahr 2013
Geschiftsbereich CEO

Das zentrale Thema des Jahres 2013 lag im Geschéftsbereich CEO in der Vorbereitung des Ubergangs
von Stadtbauten Bern in die Stadtverwaltung. Ein intensiver Austausch mit den verschiedenen Stellen
der Stadtverwaltung sowie die systematische Vorbereitung der Ubergabe der einzelnen Projekte an die
neuen Organisationen pragten das Jahr. Nach Austritt von CEO Matthias Haag Ende August tibernahm
im September Guy Emmenegger als Prasident des Verwaltungsrats zusétzlich die operative Flihrung des
Unternehmens.

Grosse Anzahl Kreditgeschafte

Die in den letzten Jahren eingegangenen Bestellungen der Direktionen wurden 2013 so weit bearbeitet,
dass aussergewohnlich viele Kreditantrdge in den Verwaltungsrat gebracht werden konnten. In 12 Sitzungen
hat der Verwaltungsrat von Stadtbauten Bern insgesamt 73 Antrdge behandelt. Darin enthalten waren
24 Antréage fur Projektierungskredite und 19 Baukredite. Dank grossem Einsatz der zustdndigen Projekt-
leitenden konnten die gut dokumentierten Geschéfte in den Gremien Geschéftsleitung und Verwaltungsrat
im Detail diskutiert und fundierte Entscheidungen getroffen werden.

Zentrale Themen der Ruckfihrung

Seit 2011 haben die Mitarbeitenden von StaBe in sechs Teilprojekten (Organisation, Personal, Finanzen,
Raumkostenverrechnung, Informatik und Recht) gemeinsam mit den zustdndigen Stellen der Stadtver-
waltung auf die Rickfithrung hingearbeitet. Im vergangenen Jahr gingen die Teilprojekte in die abschlies-
sende Phase. Die als prioritdr eingestuften Themen und Projekte konnten bis Ende Dezember 2013
erfolgreich abgeschlossen werden.

Bis im Frihling 2013 wurde allen Mitarbeitenden von Stadtbauten Bern ein Stellenangebot fur die Abtei-
lungen Immobilien Stadt Bern, Hochbau Stadt Bern oder fiir das Personalamt unterbreitet. Praktisch alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wechseln in gleicher oder dhnlicher Funktion in die Stadtverwaltung.

Damit per 1. Januar 2014 alle Aufgaben und Funktionen nahtlos weitergefihrt werden kénnen, mussten
verschiedene Anpassungen in den Abldufen und in der Informatik vorgenommen werden. Insbesondere
der Umstand, dass StaBe ab 2014 auf zwei Direktionen verteilt sein wird, macht die Sicherstellung einer
reibungslosen Zusammenarbeit Gber die Abteilungen hinweg zu einer zentralen Voraussetzung fir eine
erfolgreiche Integration in die Stadtverwaltung. Nach intensiver Projektarbeit wurden im Herbst 2013 die
notwendigen Schnittstellen geschaffen, eine direktionstibergreifende Datenablage fir die Immobilien im
Verwaltungsvermégen angelegt und die zuklinftigen Austausch- und Kommunikationsgefdsse zwischen
den Abteilungen definiert.



Geschiftsbereich Immobilienmanagement

Ein wichtiger Fokus im Geschaftsbereich Immobilienmanagement lag 2013 — neben der Umsetzung des
Tagesgeschafts und der Ruckfiihrung — im Bereich der Effizienzsteigerung und bei den Themen Umwelt
und Nachhaltigkeit. Obwohl die Ruickfihrung viele Ressourcen gebunden hat, wurde die Phase des
Ubergangs auch genutzt, um wichtige Projekte aufzugleisen, abzuschliessen oder aus neuer Perspektive
zu betrachten.

Leistungsanalyse Hauswartschaft

2013 konnte das mehrjdhrige, aufwendige und wichtige Projekt zur Leistungsanalyse in der Hauswart-
schaft zum grossen Teil in die Endphase und damit in den «alltdglichen Betrieb» tiberfiihrt werden. Mit
diesem methodischen und strukturierten Vorgehen ist es moglich, den konkreten Ressourcenbedarf fir
die hauswartschaftlichen Leistungen in den Volksschulen der Stadt Bern zu berechnen und den Anforde-
rungen anzupassen. Fir die Analyse wurden die erforderlichen Tatigkeiten in klar differenzierte Prozesse
aufgeteilt, erfasst und anschliessend in die Gesamtberechnung einbezogen. Das Projekt erfolgte in engem
Austausch mit den betroffenen Hauswartinnen und Hauswarten. Durch deren friihzeitigen Einbezug konnte
die erforderliche Akzeptanz sichergestellt und ein gemeinsamer Prozess flr die Berechnung und die
Sicherstellung der personellen Ressourcen etabliert werden.

Das Ergebnis der berechneten Werte (Soll) und die vorhandenen Daten (Ist) wurden einander gegen-
Ubergestellt. Das Gesamtbild war sehr erfreulich, ergab sich doch auf fast 90’000 Jahresstunden eine
Abweichung vom Soll zum Ist von lediglich 350 Stunden oder 0,4%. Es ist festzuhalten, dass es bei
einzelnen Anlagen Abweichungen von bis zu 30% ergab. Dort wurden in persénlichen Gesprachen die
konkreten Griinde und Einflussfaktoren bestimmt und, wo erforderlich, bereits erste Massnahmen in
Absprache mit den zustédndigen Stellen und den betroffenen Mitarbeitenden ergriffen.

Heute steht dem Infrastrukturellen Gebdudemanagement ein professionelles Tool zur Verfligung, welches
die tagliche Arbeit unterstiitzt und dabei hilft, auf zukiinftige Verdnderungen besser und rascher reagieren
zu koénnen.

Umweltmanagement

Solarstrategie

Stadtbauten Bern hat fur die stadtischen Gebdude im Verwaltungsvermégen eine Solarstrategie erarbeitet.
Diese umfasst einerseits eine Erhdhung der Menge an zertifiziertem Okostrom um 50%. Gleichzeitig sieht
die Strategie vor, die Menge an Solarstrom von stddtischen Dachern in den ndchsten zwei Jahren
deutlich zu steigern. Bereits in der Realisierung befinden sich die Pilotprojekte «Alters- und Pflegeheim
Kiuhlewil» und «Entsorgungshof Fellerstrasse». In beiden Féllen werden gréssere Dachflachen mit Solar-
kollektoren verkleidet, welche den erzeugten Solarstrom ins 6ffentliche Stromnetz einspeisen werden.



Evaluationsbericht Umweltmanagement

Zuhanden des Gemeinderats wurde ein Evaluationsbericht Gber die Tatigkeiten der Fachstelle Umwelt-
management erarbeitet. Der Bericht zeigt die erbrachten Leistungen und Erfolge der Fachstelle seit der
Einfihrung 2008 auf. Neben den erzielten Einsparungen im Energiebereich wurden zahlreiche eigene
Projekte umgesetzt oder stadtische Projekte mit Daten und Ressourcen unterstiitzt. Weiter wurde aufge-
zeigt, wie die zukiinftige Organisation des Umweltmanagements innerhalb von Immobilien Stadt Bern
aussehen wird. Zusammen mit der bestehenden Fachstelle der Liegenschaftsverwaltung wird ein gemein-
sames «Nachhaltiges Immobilienmanagement» entstehen.

Optimierungen Haustechnik

2013 wurde das Projekt «Betriebsoptimierung Haustechnik» gestartet. In zwei Schulen, zwei Hallenbéa-
dern sowie in der Sporthalle Wankdorf besuchten die Hauswarte und technischen Dienste eine Schulung
in Ressourcenschonung und fiir Moglichkeiten zur Reduktion von Betriebskosten. Das Projekt weist Ende
2013 bereits erste Erfolge aus. Es wird mit Einsparungen von 15% und mehr gerechnet. Weiter wird tber
das gesamte Portfolio darauf geachtet, dass beim Ersatz von Heizungen ein Betrieb mit erneuerbaren
Energien angestrebt wird.

Mitarbeit in Projekten

Fiir den Umweltbericht der Stadt Bern wies Stadtbauten Bern auch im vergangenen Jahr die Energie-
kennzahlen tUber alle Gebdude im Verwaltungsvermdgen aus. Diese Zahlen wurden auch zur Sensibilisie-
rung und zur Schulung der Hauswartschaft in den Bereichen Effizienz und Betrieb verwendet. Als
Mitglied des «Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz» wirkte Stadtbauten Bern massgeblich an der
Gestaltung und Entwicklung des neuen Labels «Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz» mit. Weiter
leistete StaBe einen Beitrag zur Teilnahme der Stadt Bern am Umwelt-Gemeinderating des WWF und
VCS, aus welchem die Stadt Bern 2013 als umweltfreundlichste Berner Gemeinde hervorging.



Stadtbauten Bern

Riickblick

Geschiiftsbereich Immobilienmanagement
2003 bis 2013

Bei der Griindung von Stadtbauten Bern bestand

das Immobilienmanagement aus drei Personen (ohne
Hauswartschaft und FachKrdifte Reinigung). In den
vergangenen Jahren hat der Bereich stark an Kompetenz
und entsprechend auch an Bedeutung gewonnen. Ende
2013 verfiigt das Immobilienmanagement iiber 20
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, welche fiir eine
professionelle Bewirtschaftung und einen nachhaltigen
Betrieb der Objekte sorgen.

Anstellung Hauswartschaften

Per 2003 wechselten die Arbeitsverhdltnisse der Haus-
wartinnen und Hauswarte von den Nutzerdirektionen
zu Stadtbauten Bern. Dies war eine Herausforderung,
denn das Modell wurde von den Beteiligten nicht von
Anfang an begriisst: Es waren viele Rollenklidrungen
und Gesprdche notig. Heute hat sich die Organisation
bewdhrt und stosst auf Akzeptanz.

Flichenmanagement

Bei der Griindung von Stadtbauten Bern fehlte eine
transparente Ubersicht iiber die Flichen und Objekte
im Besitz des stidtischen Verwaltungsvermagens.
Jede gemietete und vermietete Fldche musste im
System neu abgebildet werden. Erst die detaillierte
Dokumentation der Fldchen ermdglichte eine genaue
Errechnung der Mieten.

Miet- und Rahmenvertrige

Bis zur Griindung von Stadtbauten Bern wurden die
stiadtischen Mietverhdltnisse von den Direktionen
einzeln betreut. Seit 2003 werden sie zentral durch
das Immobilienmanagement bewirtschaftet. Die
Grundlage fiir die Errechnung der Mietbetrige liefert
der Rahmenvertrag. Er definiert die Richtlinien fiir
Raumkosten und Standards. Nach einer ersten drei-
jdhrigen Dauer des Rahmenvertrags wurde per

1. Januar 2009 die revidierte Version «Rahmenvertrag
2009» in Kraft gesetzt. Dieser Vertrag hatte bis Ende
2013 Giiltigkeit. Fiir die neue Organisation Immobilien
Stadt Bern werden die Grundlagen des Rahmenvertrags
2009 mehrheitlich iibernommen.

Heiz- und Betriebskosten (HBK)

Zwischen 1. Januar 2006 und 30. Juni 2007 wies
Stadtbauten Bern erstmals die effektiven Kosten fiir
Heizung und Betrieb der einzelnen Anlagen und
darauf basierend eine genaue Abrechnung fiir jeden
Mieter aus. Seither wurden sechs weitere Perioden
erfolgreich abgerechnet. Die HBK-Erfassung wurde zu
einem wichtigen Werkzeug fiir die Dokumentation des
Verbrauchs pro Anlage und bildet die Grundlage fiir
Optimierungen.

Kundenkontakt

Stadtbauten Bern vermietet den stidtischen Direktio-
nen den bendtigten Raum. In den letzten Jahren war
es StaBe ein wichtiges Anliegen, als Dienstleistungs-
betrieb wahrgenommen zu werden. Dank intensivem
Austausch ist es gelungen, eine Konstruktive Zusam-
menarbeit mit den stidtischen Mieterinnen und
Mietern aufzubauen, die fiir beide Seiten einen Mehr-
wert bringt.

Ab 2014 wechselt das Immobilienmanagement in
die Abteilung Immobilien Stadt Bern und bildet den
neuen Bereich Immobilienmanagement Verwaltungs-
vermaogen.

«In der Gebdudebewirtschaftung starteten wir mit
drei Personen, zahlreichen Excel-Listen und Karton-
schachteln voller Mietvertrdge. Wir wussten am
Anfang nicht genau, welche Objekte StaBe gehoren —
da war teilweise viel Detektivarbeit natig! In relativ
Kurzer Zeit ist es uns gelungen, ein professionelles
und transparentes Facility-Management
aufzubauen.»
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Yolanda Nussbaumer,
Immobilienbewirtschafterin
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Geschiftsbereich Bauprojektmanagement

Neben dem Kerngeschéft Bauprojektmanagement war 2013 das Jahr der Organisationsentwicklung.
Beschéftigt haben den Bereich einerseits die neue Abteilung Vorstudien und Wettbewerbe und die Fachstelle
Baudkonomie sowie andererseits die Rickfiihrung von Stadtbauten Bern in die Stadtverwaltung. Hier lag der
Fokus insbesondere auf der zuktinftigen Organisation von Hochbau Stadt Bern sowie der Zusammenarbeit
mit Immobilien Stadt Bern und weiteren stadtischen Abteilungen.

Abteilung Vorstudien und Wettbewerbe

Der Aufbau der Abteilung Vorstudien und Wettbewerbe konnte 2013 abgeschlossen werden, bereits
seit Frithjahr 2013 ist sie operativ tdtig. In der Abteilung arbeiten neben der Leitung zwei Projektleiter
und seit Herbst 2013 auch zwei Projektleiterinnen. In Zukunft wird die Abteilung Vorstudien und
Wettbewerbe als Bereich von Hochbau Stadt Bern auch fir andere stddtische Baufachorgane Projekt-
wettbewerbe durchfiihren. Die Koordination mit diesen Auftraggebern wurde 2013 gestartet und ist
weit fortgeschritten.

Fachstelle Baudkonomie

Die Fachstelle Baudkonomie unterstitzt seit Sommer 2013 das Tagesgeschaft. Sie beschaftigt sich in
erster Linie mit der Entwicklung und Erstellung von vergleichenden Baukostenanalysen als Beilage zu
Kreditantrdgen zuhanden des Verwaltungsrats, Gemeinderats und Stadtrats. Weiter arbeitet die Fachstelle
intensiv an der Definition eines Baukostentools, mit dem in frithen Phasen eines Bauprojekts einfache
und prdzise Grobkostenschdtzungen erstellt werden kénnen. Die Fachstelle wird kiinftig eine Datenbank
mit Kostenvergleichswerten aufbauen und damit Berechnungen zur 6konomischen Nachhaltigkeit von
Bauprojekten liefern kénnen.

Hochbau Stadt Bern

Die Organisation der neuen stddtischen Abteilungen nach der Rickflihrung von Stadtbauten Bern in die
Verwaltung ist weit fortgeschritten. Die Uberfithrung des Bauprojektmanagements in «Hochbau Stadt
Bern» innerhalb der Prdsidialdirektion ist zu einem guten Teil vorbereitet, im Herbst 2013 wurde auch
der zuklinftige Stadtbaumeister gewahlt. Eine Herausforderung fur die Zukunft ist die Erhaltung der
guten und intensiven Zusammenarbeit mit den heute zu StaBe-gehdrrenden Abteilungen Immobilien-
und Portfolioentwicklung sowie Immobilienmanagement, welche ab 2014 Teil von Immobilien Stadt Bern
sein werden. Es wird grosser Wert darauf gelegt, diese Zusammenarbeit tber die Abteilungen hinweg zu
pflegen und zu erhalten.

Bauprojekte

Im Durchschnitt wurden ca. 140 Bauprojekte bearbeitet, davon ungefédhr 100 in den Phasen Projektierung
bis Abrechnung. Viele der aktuell bearbeiteten Projekte sind Bestellungen aus den Jahren 2009 und 2010
mit einem wertvermehrenden Anteil. Die meisten dieser Projekte beinhalten aber auch einen hohen Anteil
an Werterhaltung, sodass das Portfolio von Stadtbauten Bern zwar kontinuierlich wachst, gleichzeitig
aber auch die notige Instandsetzung der bestehenden Bausubstanz zu einem Teil umgesetzt werden
kann. Um die grosse Anzahl an Projekten bearbeiten zu kdnnen, wird das Bauprojektmanagement seit
2010 durch externe Projektleiter unterstutzt.

Die intensive Planungsarbeit in den Jahren 2011 und 2012 hat Wirkung gezeigt. 2013 starteten zahlreiche
grosse Bauprojekte in die Phase Realisierung. Betrug das umgesetzte Investitionsvolumen 2011 noch

46 Mio.CHF und 2012 knapp 58 Mio.CHF, waren es 2013 ca. 107 Mio. CHF, welche in Planung und
Umsetzung von Baumassnahmen investiert wurden. Wie bereits 2012 wurde die Instandhaltung von
knapp 11 Mio.CHF vornehmlich durch den Geschaftsbereich Immobilienmanagement erbracht.



Bauliche Investitionen 2003 bis 2013 in Mio. CHF

120

107
100

__80

63
58 60

50 51
48 46

33 35 38 40

_ — _ _ _ _ 0

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Studien und Wettbewerbe 2013

Volksschule Kirchenfeld: Mit der Jurierung im Juni 2013 wurde der Projektwettbewerb erfolgreich
abgeschlossen. Das Vorprojekt wird bis Ende 2014 fertiggestellt.

Tagesstdtte Aaregg: Auf der Parzelle des Kindergartens Aaregg soll eine neue Tagesstdtte gebaut
werden. Die Jury hat sich im Juni 2013 fiir ein Projekt entschieden.

Volksschule Stapfenacker: Die Jury hat im Oktober 2013 den Sieger des Projektwettbewerbs

fur den Ersatzneubau und die Erweiterung der denkmalpflegerisch geschiitzten Anlage erkoren.

Eis- und Wasseranlagen: Fur die sanierungsbedurftigen Anlagen wurde in Zusammenarbeit mit dem
Sportamt und der Abteilung Immobilien- und Portfolioentwicklung das Sanierungskonzept weiterent-
wickelt und die Investitionsplanung entsprechend angepasst.

Wichtigste Bauprojekte 2013

Kindergarten Haspelweg: Der basisstufentaugliche Doppelkindergarten wurde nach sechsmonatiger Bauzeit
im August 2013 dem Betrieb tbergeben. Er ist das erste Minergie®-P-Gebdude von Stadtbauten Bern.
Sportplatz Spitalacker: Der Rasenplatz wurde durch ein Kunstrasenfeld ersetzt, wodurch die Nutzungs-
dauer verbessert werden kann. Im September 2013 konnte der Sportplatz in Betrieb genommen werden.
Oppenheim-Brunnen: Die Sanierung des Brunnens stiess auf reges 6ffentliches Interesse und fihrte zu
intensiven und konstruktiven Diskussionen tber die richtige Sanierung. Im September 2013 wurden
die Baumassnahmen erfolgreich durchgefiihrt.

Volksschule Munzinger: Die Gesamtsanierung konnte Anfang November 2013 abgeschlossen und

die sanierten Gebdude dem Betrieb ibergeben werden.

Vivarium im Tierpark Déhlholzli: Das erneuerte und umgebaute Vivarium wurde im November 2013
wiedereroffnet.

Verwaltungsgebaude Beerhaus: Die Informatikdienste mit dem neuen Rechenzentrum, das Vermessungs-
amt und das Finanzinspektorat konnten nach erfolgtem Ausbau im Oktober 2013 planméssig ins
Beerhaus umziehen.

Entsorgungshof Fellerstrasse: Der Entsorgungshof wurde bis Ende 2013 zum grossten Teil umgebaut.
Der Betrieb wird im Februar 2014 aufgenommen.

Feuerwehrstiitzpunkt Forsthaus: Die Rohbauarbeiten sind abgeschlossen, der Innenausbau hat
begonnen. Im Februar 2015 bezieht die Feuerwehr den Neubau.

Volksschule Rossfeld: Die wahrend des Umbaus festgestellte schlechte Statik des Gebdudes fuihrte

zu Terminverzégerungen in der ersten Etappe. Bis zum dritten Quartal 2014 sollen wie geplant alle
Baumassnahmen abgeschlossen werden.

Alters- und Pflegeheim Kuhlewil: Seit Oktober 2013 steht der Rohbau des neuen Pflegetraktes.

Bis im Herbst 2014 wird der Neubau fertiggestellt, Ende 2017 werden alle Arbeiten zirka abgeschlossen sein.



Stadtbauten Bern

Riickblick

Geschiiftsbereich Bauprojektmanagement
2003 bis 2013

Aus vier Bereichen des stidtischen Hochbauamtes
sind mit dem Start von Stadtbauten Bern zwei Abtei-

lungen mit insgesamt 24 Projektleitenden entstanden.

Das Technische Gebidudemanagement (TGM) war fiir
Instandhaltungsmassnahmen und kleinere Projekte
zustindig, das Bauprojektmanagement (BPM) setzte
mit externen Architekten grissere Bauprojekte um.
2005 wurden die Bereiche TGM und BPM zum
Geschiiftsbereich Bauprojektmanagement zusammen-
gelegt. Ab diesem Zeitpunkt wurden keine Planer-
leistungen mehr durch StaBe erbracht. Dies fiihrte dazu,
dass die Anzahl Mitarbeitende deutlich reduziert
wurde. Ende 2005 waren 15 Projektleitende fiir BPM
titig, Ende 2013 waren es 14 Projektleitende sowie
rund 300 Stellenprozente fiir externe Projektleitende.

Ndihe zu Bewirtschaftung und strategischer Planung
Das Kerngeschiift des Bauprojektmanagements verdn-
derte sich im Vergleich zum Hochbauamt wenig — neu
war die enge Zusammenarbeit und die Abstimmung
mit der Liegenschaftsabteilung IMO und der strategi-
schen Planung IPE. Dieser Austausch brachte dem
Baubereich mehr Néihe zur langfristigen Strategie und
zum Betrieb der Gebdude, was sich positiv auf die
Entwicklung der Bauprojekte auswirkte. Der erste
Rahmenvertrag zwischen der Stadt und Stadtbauten
Bern regelte ab 2006 die Leistungserbringung sowie
die Kosten fiir die Fldchen. Der Rahmenvertrag diente
auch als Grundlage fiir den immer enger werdenden
Austausch mit den Abteilungen IMO und IPE.

Entwicklung Bausumine

Aufgrund der intensiven Arbeiten am Aufbau der neuen
Organisation lag 2003 die Bausumme auf dem relativ
tiefen Stand von 15 Mio. CHF. Bereits ab 2004 stiegen
die baulichen Investitionen stark an. Um sich noch
besser auf das Bauprojektmanagement konzentrieren
zu kdnnen, wurde 2008 ein Rahmenvertrag mit rund
40 Architektur- und Ingenieurbiiros abgeschlossen.

Diese wurden mit Planerleistungen fiir kleinere und
mittlere Instandhaltungs- und Instandsetzungspro-
jekte beauftragt. Die Massnahme fiihrte 2009 zum
hohen Investitionsvolumen von 63 Mio. CHF. Die
Investitionen erreichten 2013 einen Hochststand, was
unter anderem auf die hohe Zahl an Bestellungen aus
den Jahren 2010/2011 zuriickzufiihren ist. (siehe S. 31).

Unterhaltsriickstand

Obwohl seit der Anfangsphase von StaBe Anstrengungen
unternommen wurden, den angestauten Unterhalts-
riickstand aufzuarbeiten, konnte dieser bis 2009 nur
wenig reduziert werden. Um dies zu dndern, wurden
ab 2009 - zusdtzlich zum Rahmenvertrag mit den
Architektur- und Ingenieurbiiros — acht externe Pro-
jektleitende zur Verstirkung verpflichtet. Eine 2012
durchgefiihrte Erhebung dokumentiert den Stand des
Sanierungsbedarfs und zeigt auf, dass der Riickstand
in den ndchsten Jahren deutlich reduziert werden wird.
2012 befanden sich von total 54 Gebduden in
schlechtem Zustand (Gesamtwert: 172,5 Mio. CHF)
39 bereits in den Phasen Planung oder Realisierung,
bei 5 Projekten standen politische Grundsatzentscheide
offen und nur fiir 10 Projekte mit einem Gesamtwert
von 3,5 Mio. CHF war die Strategie noch offen.

Kostengenauigkeit und Instrumente

2009 wurde beim alten Bdrengraben der neue tier-
freundliche BirenPark am Aarehang eingeweiht. Fiir
einmal war es StaBe wegen der aussergewohnlich
schwierigen Baugrundsituation nicht gelungen, die
Baukosten einzuhalten. Es blieb bis zum Schluss das
einzige Projekt von Stadtbauten Bern, bei dem die
bewilligten Baukosten massgeblich iiberschritten
wurden. In den elf Jahren seit der Griindung wurden
rund 800 Bauvorhaben realisiert. Die Quote der
Projekte mit Kreditiiberschreitungen — vom Baukredit
bis zum abgerechneten Projekt — lag unter 1%.

Der Geschiiftsbereich Bauprojektmanagement bildet
ab 2014 die neue Abteilung Hochbau Stadt Bern.
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Geschiftsbereich Immobilien- und Portfolioentwicklung

Verdnderungen in der Organisation

Per Februar 2013 wurde der Geschéaftsbereich Immobilien- und Produktentwicklung mit der Abteilung
Portfoliomanagement zum Bereich Immobilien- und Portfolioentwicklung zusammengefiihrt. Die Organi-
sationseinheiten arbeiteten zu diesem Zeitpunkt bereits intensiv zusammen und teilten sich ein Gruppen-
biro. Mit der organisatorischen Anpassung kénnen die Wahrnehmung der eigentumsrechtlichen Portfo-
lioaspekte und die strategische Immobilienplanung neu in ein und demselben Team umgesetzt werden.

Analysen, Konzepte und Studien

« Neue Raumbeddirfnisse der Stadt IPE hat 2013 insgesamt 13 Anmeldungen fur neue Bedurfnisse
bearbeitet und konkrete Losungsstrategien aufgezeigt. Davon
hat der Gemeinderat 7 Vorhaben mit einem Investitionsvolumen
von 14,9 Mio. CHF zur Bestellung angemeldet. Der Neubau
Entsorgungshof Schermen (12,4 Mio.CHF) wurde ausserordent-
lich durch den Gemeinderat bestellt.

- 14. Haushaltsanierungsprogramm,  Im Rahmen des 14. Haushaltsanierungsprogramms musste die
Teilprojekt Investitionen, Bereich Investitionsplanung mit einem Volumen von durchschnittlich
Hochbau ca. 100 Mio. CHF pro Jahr fiir 2015 und 2016 auf je 75 Mio. CHF

und ab 2017 auf 51 Mio.CHF gekiirzt werden. IPE hat dazu
Vorschldge ausgearbeitet.

. Stadtische Planungen In verschiedenen stadtischen Planungsarbeiten vertrat IPE die
Eigentlimerinteressen. Beispiele daftr sind: Spielplatzplanung,
Hochwasserschutz, STEK-Wohnen, Masterplanung ARA, Gebiets-
entwicklung Gaswerkareal, Gebietsentwicklung Weissenbtihl,
Entwicklung Freiburgstrasse 121 und Entwicklung Jurastrasse

58 ff.
. Uberarbeitung Konzept Zusammen mit den Nutzern von Tiefbauamt, Stadtgrin Bern,
Infrastrukturstandorte Entsorgung und Recycling Bern, Feuerwehr sowie mit Beteiligung

des Stadtplanungsamtes und der Verkehrsplanung wurde das
Konzept Infrastrukturstandorte aus dem Jahr 2010 Uberarbeitet.
Das neue Konzept beriicksichtigt alle Verdnderungen der letzten
drei Jahre sowie die neuen Bedirfnisse und Strategien der Nutzer.
Es wurden neue Schwerpunkte festgelegt und die notwendigen
Massnahmen definiert.

« Nutzungsstudie Hallenbad Das Hallenbad Hirschengraben ist sanierungsbedurftig. Mit einer
Hirschengraben Nutzungsstudie wurden verschiedene Losungsszenarien miteinan-
der verglichen.

« Machbarkeitsstudie Volksschule Mit einer Machbarkeitsstudie wurden die stadtebaulichen und die
Marzili denkmalpflegerischen Bedingungen fur eine Erweiterbarkeit der
Volksschule auf dem Areal Marzili aufgezeigt.




. Strategie Raum- und
Standortoptimierung RaSa

Eine Gesamtschau der Verwaltungsgebdude zuhanden von
Gemeinderat und Stadtrat zeigt den Stand der Strategieumset-
zung per 2013 auf. Das Optimierungspotenzial, das sich aus den
Auswertungen von Flachen und Kosten pro Objekt ergibt, wird
2014 differenzierter ausgewiesen.

« Nutzungszuordnung Volksschulen
Gébelbach und Briinnen, Erwerb
Gébelhaus

Im Rahmen der Planung der Volksschule Briinnen werden im
Auftrag des Gemeinderats verschiedene Nutzungsszenarien und
-zuordnungen geprift. Das Gébelhaus wird als Standort der
Tagesschule von der Kirchgemeinde erworben. Basisstufen sowie
Schul- und Quartierbibliothek verbleiben in der Schulanlage
Gébelbach. Ab der dritten Klasse wird ausschliesslich in der Schule
Briinnen unterrichtet.




Stadtbauten Bern
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Geschiftsbereich Immobilien- und
Portfolioentwicklung 2003 bis 2013

Immobilien- und Portfolioentwicklung (IPE) ist als
Strategieabteilung von Stadtbauten Bern fiir die
langfristige Entwicklung von Objekten und die Um-
setzung der Nutzerbediirfnisse zustindig. Mit der
Reorganisation 2005 und dem Abschluss der Arbeiten
am Rahmenvertrag wurde der Geschiftsbereich Stra-
tegisches Immobilienmanagement (SIM) in Immobilien-
und Produktentwicklung IPE umbenannt und der
Mitarbeiterbestand von fiinf auf drei Personen redu-
ziert. Im Friihjahr 2013 vereinte sich (IPE) mit der
Abteilung Portfoliomanagement (POM) zum Geschiifts-
bereich Immobilien- und Portfolioentwicklung. Damit
war IPE fiir alle eigentumsrechtlichen Aspekte zustdin-
dig und nahm mit neu fiinf Mitarbeitenden auch die
Eigentiimerrolle von Stadtbauten Bern wahr.

Mietmodell und Rahmenvertrag

In der Aufbauphase von StaBe war der Geschiiftsbe-
reich Strategisches Immobilienmanagement (SIM) in
erster Linie fiir die Erarbeitung des Mietmodells und
des Rahmenvertrags verantwortlich, welche das Miet-
verhdltnis zwischen StaBe und der Stadt regeln.

Dafiir wurden Kalkulationsgrundlagen, Kosten- und
Flichenstandards erarbeitet sowie die Hauptnutz-
flichenbasierte digitale Flichenerfassung auf CAD-
Basis etabliert. Gemdss den Vorgaben der Eigentiime-
rinnenstrategie der Stadt Bern wurden in einer nach-
haltigen Finanzierungsstrategie Vorgaben fiir die
Unterhalts- und Investitionsplanung sowie deren
bilanztechnische Aktivierung erstellt.

Portfolioentwicklung

Die konkrete Umsetzung der Portfolioentwicklung war
die zweite Haupttitigkeit der Abteilung. Gemeinsam
mit den Nutzerdirektionen wurden beispielsweise fiir
Verwaltungs- oder Infrastrukturstandorte rdumliche
Gesamtstrategien entwickelt sowie Instrumente zur
Schulraumplanung der Stadt Bern erarbeitet. Neue
Kundenbediirfnisse wurden erfasst und zu Anmeldungen
verarbeitet, die nach der Bestellung durch den Gemein-
derat zu internen Auftrigen an die Geschidftsbereiche
Bauprojektmanagement oder Immobilienmanagement
verdichtet wurden.

An der Schnittstelle zwischen den Bediirfnissen der
Nutzenden und der Umsetzung der Bediirfnisse in
Projekten kam der Abteilung IPE eine Schliisselrolle in
der Zusammenarbeit mit den stidtischen Direktionen
zu. In dieser Funktion ist es IPE gelungen, bei den
Kunden Vertrauen zu schaffen und diese kontinuierlich
aufzubauen. Die gemeinsam erarbeiteten Konzepte zur
Portfolioentwicklung werden auch iiber die Existenz von
Stadtbauten Bern hinaus Giiltigkeit behalten.

Ab 2014 ist IPE Teil des Bereichs Portfoliomanage-
ment und Recht innerhalb der Abteilung Immobilien
Stadt Bern.

«Als strategischer Planer hatte ich unter anderem
die Aufgabe, Losungsmdaglichkeiten fiir die Bediirf-
nisse der stidtischen Direktionen zu entwickeln.
Der Prozess dazu musste zusammen mit den Nut-
zern erst erfunden werden. Die mit der Zeit einge-
spielte Zusammenarbeit war erfolgreich und fiir
mich sehr befriedigend.

Ich personlich bedaure die Riickfiihrung von StaBe
sehr. Leider hat man mit dem Versuch, sich stark
von der Stadt abzugrenzen, und mit der Unterge-
wichtung des Bauprojektmanagements auch selbst
Argumente fiir die Riickfiihrung geliefert.»
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Erwin Maurer
Strategischer Planer
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Riickblick

BarenPark
Bern

Die Bdrenhaltung mitten in Bern hat eine
lange Tradition. Der alte Birengraben ist
viele Jahre lang das touristische Marken-
zeichen der Stadt. Mit einer Erweiterung
des alten Bdrengrabens soll die tiergerech-
te Bdrenhaltung in Zukunft sichergestellt
werden. Aus denkmalpflegerischen Griin-
den ist eine Anpassung des historischen
Bdrengrabens nicht méglich. Das aus
einem internationalen Wettbewerb hervor-
gehende Siegerprojekt schligt vor, das
Freigehege in den Aarehang zu integrieren,
wodurch dieses praktisch ohne Sicher-
heitszdune auskommt. Waldpartien und
Wiesen sowie ein parallel zum Fluss
verlaufendes Wasserbecken mit frischem
Aarewasser ermoglichen es den Bdren, ihr
natiirliches Verhalten auszuleben.
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Der Baubeginn erfolgt im Januar 2008.
Fiir die Realisierung des Bidrenbads muss
der bestehende Hang stark angeschnitten
werden. Um die Stabilitit des Gelindes
weiterhin zu gewdhrleisten, sind umfang-
reiche Sicherungsmassnahmen notwendig.
Mit Mikropfihlen wird der Hang von oben
bis unten verdiibelt, insgesamt werden
iiber elf Kilometer Pfihle verbaut.

Aufgrund des Mehraufwands kostet das
Projekt schliesslich rund 20 Mio. CHF.

Im Oktober 2009 wird der BirenPark mit
einem Fest eingeweiht. Die Bdren fiihlen
sich im neuen Zuhause wohl: Nach dem
ersten Winterschlaf im BdrenPark prisen-
tiert Bdrin Bjork im Friihling 2010 ihre
beiden Jungen Ursina und Berna. Auch bei
den Besucherinnen und Besuchern stosst
der BirenPark auf Begeisterung. Bern hat
ein neues, tiergerechtes Wahrzeichen
erhalten.
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Sportanlage
Bodenweid
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Die Sportanlage Bodenweid mit einem
Fussballfeld, verschiedenen Trainingsfel-
dern, einer Leichtathletik-Rundbahn sowie
einem Garderobengebdidude und einer Turn-
halle wird umgebaut. Aus der Leichtathletik-
Rundbahn und dem Fussballfeld entstehen
zwei neue Kunststoffrasenfelder. Diese
sind im Vergleich zum Naturrasenfeld
intensiver nutzbar und kénnen auch in

der Wintersaison bespielt werden. Gleich-
zeitig werden damit die stark belegten
Sporthallen entlastet. Die Arbeiten
beginnen im April 2009 und dauern rund
ein Jahr. Die Kosten betragen knapp

4,2 Mio.CHF.

Der Umbau des Fussballfelds ist die erste
Etappe eines mehrteiligen Projekts. Auf
der Bodenweid sollen in Zukunft insgesamt
vier Kunstrasenfelder mit Garderoben
sowie der niotigen Infrastruktur Platz
finden.
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Hallenbad
Weyermannshaus



creo



1970 wurde das beliebte Weyermanns-
haus-Seelein Weyerli — ein Fischweiher
und ehemaliges Ausgleichsbecken fiir den
Stadtbach — um ein Hallenbad und eine
Kunsteisbahn erweitert. Nachdem 1995
die Schwimmbadtechnik und das
Schwimmbecken des Hallenbads saniert
wurden, sind nun eine Erneuerung des
Garderobentrakts sowie Anpassungen an
gednderte Sicherheitsvorgaben und Kun-
denbediirfnisse notwendig. Mit dem
Umbau werden der Eingangs- und der
Garderobenbereich komplett neu gestaltet.

Eine vergrisserte Saunalandschaft und ein

Gymnastikraum ergdnzen das bisherige
Angebot des Schwimmbads. Die Gebdude-
hiille wird nach Minergie®-Standard geddm-
mt und mit einer Holzfassade verkleidet.

Um den Energiebedarf noch weiter zu
reduzieren, wird zusdtzlich eine Abwidrme-
nutzung mit Wdarmeriickgewinnung
installiert. Der Umbau dauert ein Jahr
und kostet 9,8 Mio.CHF.
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Geschiftstdtigkeit der Tochterfirma SBS Stadtbauten Services AG

Die Mitarbeitenden der Tochterfirma SBS Stadtbauten Services AG haben im Jahr 2013 in erster Linie Leistun-
gen fur die neue Abteilung Vorstudien und Wettbewerbe innerhalb des Bauprojektmanagements erbracht.
Diese Abteilung wurde im Hinblick auf die Ruickfihrung in die Stadtverwaltung neu geschaffen. Das Team von
«Vorstudien und Wettbewerbe» hat die Arbeit im Frihling 2013 aufgenommen und Machbarkeitsstudien
sowie Wettbewerbsverfahren von Stadtbauten Bern umgesetzt oder begleitet. Die 2013 getdtigten Leistungen
sind auf Seite 31 aufgefuihrt. Ab 2014 wird der Bereich Vorstudien und Wettbewerbe innerhalb von Hochbau
Stadt Bern seine Dienstleistungen fir alle stadtischen Bauprojekte erbringen.



Finanzielle Berichterstattung 2013
Corporate Governance

Inhalt und Festsetzungsverfahren der Vergtitungen
Die jeweiligen Vergiitungen werden wie folgt festgelegt:
Festsetzung der Vergltung durch den

Gemeinderat fur Mitglieder des Verwaltungsrates von
Stadtbauten Bern

Verwaltungsrat von Stadtbauten Bern fur Mitglieder des Verwaltungsrates von
SBS Stadtbauten Services AG

Verwaltungsrat von Stadtbauten Bern fur Mitglieder der Geschéftsleitung von

Stadtbauten Bern
Verwaltungsrat von SBS Stadtbauten Services AG fur Mitglieder der Geschéftsleitung von
SBS Stadtbauten Services AG

Die Vergutungen des Verwaltungsrates von Stadtbauten Bern umfassen eine Jahrespauschale sowie Sitzungs-
gelder pro Sitzung. Zudem wird ein definierter Stundenansatz fur zusétzliche Tatigkeiten entrichtet, welche
vom entsprechenden Mitglied unter Nachweis der Leistungen abzurechnen sind. Die Jahrespauschale und
Sitzungsgelder des Gemeinderats* im Verwaltungsrat werden der Stadt Bern (Stadtkasse) tiberwiesen. Die Ver-
gltungen des Verwaltungsrates von SBS Stadtbauten Services AG umfassen Sitzungsgelder pauschal pro Jahr.

Die Anstellungsbedingungen sowie die Vergltungen der Mitglieder der Geschaftsleitung richten sich nach
dem Gesamtarbeitsvertrag.

Vergltungen an die Mitglieder des Verwaltungsrates
Im Geschéftsjahr 2013 wurden an die Mitglieder des Verwaltungsrates folgende Vergltungen ausgerichtet:

Stadtbauten Bern in CHF
Emmenegger Guy Prasident des Verwaltungsrates seit 2011 30'800.-
Hayoz Barbara Vizeprasidentin des Verwaltungsrates seit 2007 8'300.—
Schmidt Alexandre * Mitglied des Verwaltungsrates seit 2013 7'300.—
Pfister Charles Mitglied des Verwaltungsrates seit 2011 8'278.—
Rast Rudolf Mitglied des Verwaltungsrates seit 2011 13'200.—
SBS Stadtbauten Services AG in CHF
Emmenegger Guy Préasident des Verwaltungsrates seit 2011 600.—
Pfister Charles Mitglied des Verwaltungsrates seit 2011 600.—
Haag Matthias Mitglied des Verwaltungsrates seit 2012 300.—-

Vergltungen an die Mitglieder der Geschaftsleitung

Im Geschaftsjahr 2013 wurden an die Mitglieder der Geschaftsleitung von Stadtbauten Bern und SBS Stadt-
bauten Services AG insgesamt CHF 904'420.— an Vergltungen ausgerichtet. Die hochste Verglitung wurde
mit CHF 215'911.— an Markus Troller, stv. CEO, entrichtet. Massgebend fiir die Bestimmung dieses Betrages
waren Bezlige (unter Einrechnung des Teuerungsausgleichs) ohne allfdllige Aufwendungen nach Artikel
663b bis Absatz 2 Ziffer 8 OR, soweit diese den Einkauf von Beitragsjahren betreffen.

Verglitungen an die ehemaligen Organmitglieder und/oder nahestehende Personen
Stadtbauten Bern und SBS Stadtbauten Services AG entrichteten im Geschéftsjahr 2013 keine Vergtitungen
an ehemalige Organmitglieder und/oder an Personen, die den Organmitgliedern nahestehen.

Darlehen und Kredite
Stadtbauten Bern und SBS Stadtbauten Services AG gewédhrten im Geschaftsjahr 2013 keine Darlehen
und Kredite an Organmitglieder oder an ihnen nahestehende Personen.



Stadtbauten Bern
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Tochtergesellschaft
SBS Stadtbauten Services AG 2005 bis 2013

Die Tochtergesellschaft SBS Stadtbauten Services AG
wurde im Dezember 2005 gegriindet, um Geschdifts-
beziehungen mit Organisationen pflegen zu kinnen,
die nicht eindeutig dem Gemeinwesen zuzuordnen
sind. Dadurch konnten das Bauprojekt- und das
Immobilienmanagement fiir Gemeinwesen und Nicht-
gemeinwesen betriebswirtschaftlich und strukturell
klar getrennt werden. Die Dienstleistungen konzen-
trierten sich auf Organisationen, die im Interesse der
Stadt Bern titig sind oder an welchen die Stadt direkt
beteiligt ist. Im Auftrag von Stadtbauten Bern wurden
nebst Gesamtprojektleitungen schwerpunktmdssig
Machbarkeitsstudien und Wettbewerbe betreut.

Aufgrund der bauherrenseitigen Erfahrungen war SBS
in der Lage, die Interessen der Auftraggeber rechtzeitig
in die Projekte einfliessen zu lassen. So konnte sicher-
gestellt werden, dass nebst den gestalterischen Aspek-
ten auch die Anforderungen beziiglich Funktionalitit,
Wirtschaftlichkeit und Okologie umgesetzt wurden.
Die vergangenen acht Geschiiftsjahre haben gezeigt,
dass die Dienstleistungen von Stadtbauten Services
AG bei verschiedenen stadtnahen Organisationen
gefragt waren.

Ein weiteres Argument fiir die Griindung von SBS
Stadtbauten Services AG war, dass StaBe im Fall einer
direkten Leistungserbringung fiir Dritte auf all ihren
Leistungen eine Mehrwertsteuer hdtte bezahlen miissen.
Durch die Auslagerung der Drittauftrdge in eine
Tochterfirma konnte die Mehrwertsteuerabgabe auf
genau diese Leistungen beschrinkt werden.

Nach der Riickfiihrung von Stadtbauten Bern in die
Stadtverwaltung werden ab 2014 die das Bauprojekt-
management betreffenden Dienstleistungen zugunsten
der stadtnahen Organisationen durch Hochbau Stadt
Bern und im Bereich Immobilienmanagement durch
Immobilien Stadt Bern sichergestellt.

KL Die enge Zusammenarbeit von Bau- und lmmo-
bilienfachleuten hat sich positiv auf die Pflege
und Weiterentwicklung des wertvollen Gebdude-

bestandes im Verwaltungsvermagen ausgewirkt.

Dank dem langfristig angelegten Micetmodell
wurden die Investitionsentscheide unter Beriick-
sichtigung der gesamten Lebenszykluskosten
gefillt. Ich personlich habe das Geschdftsmodell
Stadtbauten Bern als interessant und nachhaltig
erlebt.»
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Konsolidierte Bilanz 2013

Aktiven in CHF 1'000 31.12.2013 31.12.2012
Flussige Mittel 181 1'949
Forderungen gegenuber Dritten 2'108 2'949

Wertberichtigung auf Forderungen - 61 -61

Forderungen (netto) 2'047 2'888
Ubrige Forderungen/Vorschiisse 12'796 12'169
Vorrédte 215 184
Aktive Rechnungsabgrenzung 1'159 889
Total Umlaufvermégen 16'398 18'089
Finanzanlagen 2 2
Immobilien 517'595 444'472

Unbebaute Grundstiicke 41'419 41'252

Immobile Sachanlagen 559'014 485'724
Mobile Sachanlagen 145 377
Total Anlagevermdgen 559'161 486'103
Total Aktiven 575'559 504'192
Passiven in CHF 1'000 31.12.2013 31.12.2012
Verbindlichkeiten 2'696 3'306
Kontokorrent Stadt Bern 93'612 31'792
Ubrige Verbindlichkeiten 17'553 17'078
Passive Rechnungsabgrenzung 34'047 21'430
Ruckstellungen 19'861 18'806
Langfristige Verbindlichkeiten 285'004 285'004
Total Fremdkapital 452'773 377'416
Dotationskapital 84'592 84'592
Gewinnvortrag/Verlustvortrag 19'684 15'500
Unternehmensergebnis 18'510 26'684
Total Eigenkapital 122'786 126'776
Total Passiven 575'559 504'192



Erliuterungen zur konsolidierten Bilanz /Aktiven

Flissige Mittel
Die Flussigen Mittel enthalten alle Kassen- und Postbestdnde per Bilanzstichtag.

Forderungen/Wertberichtigung auf Forderungen

Die offenen Forderungen konnten per Berichtszeitpunkt um 29,1% gegentber dem Vorjahr reduziert
werden. Diese Abnahme ist hauptsédchlich auf den Ausgleich von Subventionsforderungen fiir Bauprojekte
zurlickzufiihren. Die Forderungen bestehen grosstenteils (67 %) gegentiber Dritten und Stadtnahen
Dritten.

Offene Forderungen gegeniber der Stadt Bern (Eigenttimerin) werden nicht wertberichtigt. Das Delkredere-
risiko bezogen auf Drittforderungen wurde mit 5,4% als ausreichend bewertet.

Ubrige Forderungen/Vorschiisse

Diese Bilanzposition beinhaltet mehrheitlich noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten (HBK) des
2. Semesters 2013 gegenlber den Mieterinnen und Mietern. Die Heiz- und Betriebskostenabrechnung
vom 1. Juli 2012 bis 30. Juni 2013 wurde im 3. Quartal 2013 erstellt.

Vorréte

Hier sind Brennstoffvorrdte sowie Brennstoffeinkdufe des 2. Semesters 2013 enthalten. Die Ablesungen
und Verbuchungen des Brennstoffverbrauches erfolgen jeweils zum Abrechnungszeitpunkt der Heizkosten
per 30. Juni eines Geschéftjahres.

Aktive Rechnungsabgrenzung

Die Rechnungsabgrenzungen umfassen noch nicht in Rechnung gestellte Dienstleistungsforderungen,
Versicherungsleistungen sowie abgegrenzte Subventionen flr angefangene Arbeiten, welche gestuitzt auf
das Forderungsprinzip aktiviert wurden.

Immobile Sachanlagen
Im Berichtsjahr haben sich die Immobilen Sachanlagen wie folgt entwickelt:

in CHF 1'000
Buchwert per 01.01.2013 485'724
Investitionen 2013 (Anlagen im Bau brutto) 100'096
Instandsetzungsanteile zulasten Erfolgsrechnung -12'275
Instandhaltungsanteile zulasten Erfolgsrechnung —-1'049
Beitrdge Dritter -4'028
Aktivierte Investitionen 82'744
Kéufe 2'382
Verkiufe (Buchwert) -167
Wertberichtigungen -11'669
Buchwert per 31.12.2013 559'014

Investitionen

Diese Position beinhaltet die im Berichtsjahr getdtigten Investitionen (Anlagen im Bau). Seit dem 1. Januar
2006 wird eine Projektrechnung zur Abwicklung der Investitionsvorhaben mit einer Aktivierungspraxis
nach betriebswirtschaftlichem und markttblichem Vorgehen gefiihrt. Das heisst, dass die Investitionskosten
nicht nach Baufortschritt gemdass der Stadtrechnung, sondern erst nach Fertigstellung des Baus dem
Anlagegut zugewiesen und entsprechend amortisiert werden.



Stadtbauten Bern
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Geschiiftsbereich Finanzen, Personal und
Support 2003 bis 2013

Die Abteilung Finanzen, Personal und Support (FPS)
verstand sich als Dienstleisterin innerhalb der Organi-
sation Stadtbauten Bern und unterstiitzte als zentrale
Partnerin die operativen Fachabteilungen Bauprojekt-
management, Immobilien- und Portfolioentwicklung
sowie Immobilienmanagement. FPS wurde mit dem
Ziel aufgebaut, die Supportprozesse Finanzen, Con-
trolling, Personal, IT und Infrastruktur zentral zu
fiihren. Sdamtliche Abliufe und Aufgaben mussten neu
definiert und in Abstimmung mit den stddtischen
Fachstellen wie den Informatikdiensten, dem Personal-
amt und der Finanzverwaltung umgesetzt werden.

Informatik

Die Informatikinfrastruktur musste den vielfiltigen
Aufgaben von StaBe entsprechend neu aufgebaut
werden. In einer Evaluation wurde die Software
Navision gewdhlt. Das Tool bildet eine Buchfiihrung
nach Aktienrecht ab und erfasst die Inhalte des
Rahmenvertrags sowie Informationen zu Investitionen,
laufender Rechnung und Immobilienportfolios syste-
matisch. Als wichtige Teilprojekte folgten die Heiz-
und Betriebskostenabrechnung, die Erfassung der
Immobilienstammdaten, eine Anlagenbuchhaltung
nach Objekten sowie eine Projektrechnung fiir die
Abwicklung sdmtlicher Investitionsvorhaben.

Finanzinstrumente

In der Buchfiihrung wurden eine Konsolidierung nach
der angelsdchsischen Purchase-Methode und eine
Mittelflussrechnung eingefiihrt. Die Berichterstattung
zuhanden der Geschiiftsleitung, des Verwaltungsrats
und des Gemeinderats konnte mit verschiedenen
Instrumenten professionalisiert werden. Als Beispiele
sind Balanced Scorecard (BSC), Geschdiftsleitungs-
reports, Berichterstattung zu Budget, Hochrechnung und
Jahresrechnung, eine Risikoanalyse sowie ein Internes
Kontrollsystem (IKS) zu nennen.

Personal

Die Personalprozesse wurden in Abstimmung mit

dem neu ausgehandelten Gesamtarbeitsvertrag

(mit Giiltigkeit ab 1.1.2006) erarbeitet. Eine Zeit-
und Leistungserfassung gewdhrleistete eine transpa-
rente Leistungsverrechnung nach Projekten. Weiter
wurden Mitarbeiterbefragungen durchgefiihrt sowie
eine Studie zur Lohngleichheit fiir gleichwertige Arbeit
erstellt.

In der Phase der Riickfiihrung haben FPS und im
Speziellen der Bereich Informatik eine zentrale Rolle
wahrgenommen. Ab 2014 werden die Aufgaben von
FPS in der Abteilung Finanzen, Administration und
IT innerhalb von Immobilien Stadt Bern sowie durch
das stidtische Personalamt wahrgenommen.

KL Durch die Bildung des Geschdftsbereichs FPS
wurden viele neue Aufgaben geschaffen und beste-
hende Prozesse professionalisiert. Dies fiihrte dazu,
dass unsere Arbeit innerhalb des Unternehmens auf
grossere Akzeptanz stiess und die anderen Geschdifts-

bereiche uns als Dienstleister schitzen lernten.

Fiir mich persinlich brachte Stadtbauten Bern span-
nende Herausforderungen, wodurch ich viel Neues
lernen und mich beruflich weiterentwickeln konnte.
Meine Arbeit wurde unter anderem durch die eigen-
standige Buchfiihrung wesentlich interessanter und
vielfiltiger.»
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Kaufe/Verkéaufe

Im Berichtsjahr wurden folgende Kdufe und Verkdufe getatigt:

. Kaufe: Kunstrasenfelder des Stadions Neufeld

. Verkdufe: Freizeithaus Holenacker, Holenackerstrasse 21
Feuerwehrweiher Flihli, Bern

Wertberichtigungen

Das Anlagevermdgen wird nach den fur Aktiengesellschaften geltenden Vorschriften wertberichtigt. Die
angewandten Abschreibungssdtze entsprechen der Abschreibungsverordnung des Kantons Bern. Anlagen
werden grundsatzlich linear mit 2% auf dem Anschaffungswert und Gberbewertete Liegenschaften
ausserplanmissig abgeschrieben. Auf Grund und Boden werden, sofern keine Uberbewertung besteht,
keine Abschreibungen vorgenommen.

Mobile Sachanlagen

Im Berichtsjahr wurden keine Investitionen in die Mobilen Sachanlagen getétigt. Die Investitionen des
Jahres 2011 in das technische und funktionale Update der Kernapplikation Navision sowie in neue
Computerarbeitspldtze werden linear abgeschrieben. Diese Investitionen weisen per Bilanzstichtag noch
einen Buchwert von CHF 145 Tsd. aus.



Erlduterungen zur konsolidierten Bilanz / Passiven

Verbindlichkeiten
Diese Position beinhaltet die per Bilanzstichtag offenen Lieferantenschulden.

Kontokorrent Stadt Bern

Hierbei handelt es sich einerseits um die von der Eigentiimerin bereitgestellten Fremdmittel zur Finanzierung
von getdtigten Investitionen und andererseits um Verbindlichkeiten aus gegenseitigen Verrechnungen. Die
Kontokorrentschuld erhéhte sich im Berichtsjahr aufgrund der hohen Investitionen in die Immobilen Sachan-
lagen um CHF 61'820 Tsd.

Ubrige Verbindlichkeiten
Im Wesentlichen werden hier die der Mieterschaft von Stadtbauten Bern fiir das 2. Semester 2013 in
Rechnung gestellten Akontozahlungen flr Heiz- und Betriebskosten (HBK) ausgewiesen.

Passive Rechnungsabgrenzung
Die passiven Rechnungsabgrenzungen setzen sich einerseits aus klassischen Abgrenzungen und anderer-
seits aus angefangenen Arbeiten im Zusammenhang mit Investitionen zusammen.

Ruckstellungen
Fur feststehende Verpflichtungen und drohende Risiken werden Riickstellungen gebildet. Diese setzen
sich per Bilanzstichtag wie folgt zusammen:

. Rucklagen fur die Ersatzinvestition des im Jahr 2008 verkauften Werkhofareals Brunnmatt Ost
an der Schwarztorstrasse

. Zweckgebundene Unterhaltsriickstellungen zur Sicherung des langfristigen Werterhalts der
Teilportfolios der Objektmiete

. Fur allfallig eintretende Verpflichtungen, stammend aus der Durchfiihrung von grossen und
risikoreichen Bauprojekten, wurden Bauherren- und Eigenttimerrisikortickstellungen gebildet

Langfristige Verbindlichkeiten
Die langfristigen und verzinslichen Verbindlichkeiten weisen einen unverdnderten Saldo von
CHF 285 Tsd. aus.

Eigenkapital
Das Eigenkapital setzt sich per Bilanzstichtag wie folgt zusammen:

Nachweis der Eigenkapitalverinderung in CHF 1'000 2013 2012
Buchwert per 01.01.2013 126'776 120'538
Gewinnausschittung —-22'500 —-20'446
Jahresgewinn 18'510 26'684

Buchwert per 31.12.2013 122'786 126'776




Konsolidierte Erfolgsrechnung 2013

Betriebsertrag in CHF 1'000

Mietertrag
Leerstandsaufwand

Mietertrag (netto)
Dienstleistungsertrag

Ertrag Eigenleistungen

Sonstiger Betriebsertrag

Gewinn aus Immobilienverkdufen
Total Betriebsertrag

Betriebsaufwand
Zumiete

Baulicher Unterhalt
Versicherungen/Geblhren/Steuern
Ubrige Eigentiimerlasten

Personalaufwand’

Sonstiger Betriebsaufwand
Total Betriebsaufwand

Rechnung 2013

79'094
-1"177

77'917
1'454
2'230

162
1
81'764

-9'055
-22'399
-1'033
- 952
-8'652
-3'291
-45'382

Betriebsergebnis vor Zinsen und Abschreibungen (EBITDA)  36'382

Abschreibungen

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Finanzaufwand

Betriebsergebnis vor Steuern (EBT)

Steueraufwand

a.0. Immobilienertrag
Ubriger a.o. Ertrag

Total a.o. Ertrag

a.o. Immobilienaufwand

Ubriger a.o. Aufwand

Total a.o. Aufwand

Unternehmensergebnis

-11'902
24'480
-5'995
18'485

-1

58

59

-23
-10
-33

18'510

Rechnung 2012
77'799
- 649

77'150

1'428

2'247

139

677

81'641

—-7'5638
- 18'042
-1'310
-1'651
- 7'994
-3'029
-39'564
42'077
-10'917
31'160
—-4'454
26'706

- 57

35

35

26'684

Abweichung
1'295
- 528

767

26

-17

23

- 676

123

-1'5617
-4'357
277
699

- 658
- 262
-5'818
-5'695
- 985
-6'680
-1'5641
-8'221

56

23

24

-23
-10
-33

-8'174

1 Die Personalaufwendungen fir
Hauswartschaft und Fachkrafte
Reinigung im Umfang von gegen
13'700'000 CHF werden seit
1.1.2006 Uber die in der Bilanz
abgewickelte Heiz- und Betriebsko-
stenabrechnung verbucht.



Erlduterungen zur konsolidierten Erfolgsrechnung

Fir das Geschéftsjahr 2013 wurde ein Unternehmensergebnis von 18,5 Mio. CHF realisiert.
Folgende wesentliche Kosten- und Umsatzentwicklungen haben zu diesem Ergebnis gefiihrt:

Mietertrag
Die Zunahme des Mietertragsumsatzes gegenliber dem Vorjahr betrdgt 1,7%. Die Verdnderung ist haupt-
sdchlich auf zusdtzlichen Zumietertrag (Stutzpunkt Sanitatspolizei, Murtenstrasse 111) zurtickzufthren.

Der Leerstandsaufwand als Reduktion des Mietertrages beinhaltet den strukturellen Leerstand von schwer
zu vermietenden Restflachen und konnte wiederum auf einem tiefen Niveau gehalten werden. Neu
wurden die anfallenden Leerstandskosten infolge bevorstehender Sanierungen auch unter dieser Position
berticksichtigt. Dies begriindet die Zunahme von 0,5 Mio. CHF Leerstiande wédhrend der Umbauzeit
werden als tbrige Eigentlimerlasten betrachtet.

Dienstleistungsertrag
Die Ertragssteigerung ist durch héheren Honorarertrag aus Heiz- und Betriebskosten, verursacht durch
den kalten Winter 2012/2013, zu begriinden.

Gewinn aus Immobilienverkaufen
Im Berichtsjahr erfolgte der Verkauf Feuerwehrweiher Flihli, Parzelle 1886/VI.

Zumiete
Die Mehrkosten sind hauptsdchlich bedingt durch die neue Zumiete Stutzpunkt Sanitatspolizei, Murten-
strasse 111.

Baulicher Unterhalt

Die werterhaltenden und zugleich anteilsmassig die Erfolgsrechnung belastenden Instandsetzungsprojekte
fihren im Gesamtkontext des héheren Investitionsvolumens zu einem deutlich grésseren Aufwand im
baulichen Unterhalt firr Instandsetzungen.

Ubrige Eigentiimerlasten

In dieser Kostenposition sind samtliche tGbrigen Eigentlimerlasten wie Umbauleerstande, Insertionskosten
bei Leerstdnden, Expertisen und Gutachten bei Kdufen und Verkdufen von Liegenschaften, Honorare fir
Fremdverwaltungen, Grundbuchgebiihren usw. enthalten. Die Minderkosten begriinden sich mit den
wegfallenden Leerstdnden bevorstehender Sanierungen, die neu als Leerstandsaufwand verbucht werden.

Versicherungen/Gebihren/Steuern

Der Minderaufwand begriindet sich mit glinstigeren Pramien bei der Gebdudeversicherung Bern (GVB)
sowie dem Wegfall der letztjdhrigen, nachtréglichen Besteuerung der Vorjahre von Liegenschaften mit
einer Drittvermietung (Liegenschaftssteuer).

Personalaufwendungen

Die Erhdhung beim Personalaufwand erklart sich hauptsachlich mit der Auszahlung bzw. Abgrenzung
von Mehrstunden aus zusétzlichen Projektarbeiten im Zusammenhang mit der Ruckfihrung in die Stadt-
verwaltung.

Finanz- und Abschreibungsaufwand
Die Zunahme beim Finanzaufwand und bei den Abschreibungen begriindet sich mit dem umgesetzten
Investitionsvolumen von 100,1 Mio. CHF.
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Dampfzentrale
Marzilistrasse
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Seit 25 Jahren ist die Dampfzentrale ein
Zentrum fiir zeitgendssische Tanz- und
Musikveranstaltungen. Die Idee, aus dem
ehemaligen Dampfkraftwerk ein Kultur-
lokal zu machen, entstand widhrend den
Jugendunruhen in den 80er-Jahren. Heute
ist die Dampfzentrale mit jdhrlich rund
250 Anlissen ein fester Bestandteil des
kulturellen Lebens von Bern.

Das in die Jahre gekommene Gebdude
muss erneuert werden. Die Technik ent-

spricht nicht mehr den Anforderungen, die
moderne Kulturveranstaltungen an ein
Gebidude stellen. Auch neue Vorschriften
beziiglich Personen- und Betriebssicher-
heit sowie Energieverbrauch konnen nicht
eingehalten werden. Die Arbeiten werden

zwischen 2009 und 2012 jeweils wihrend
der Sommerpause umgesetzt und kosten
rund 3,3 Mio.CHF. Nach der Modernisie-
rung prisentiert sich die Dampfzentrale
trotz modernster Technik dusserlich kaum
verdindert — der industrielle Charme des
Lokals wird gewahrt.
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Das Herrenhaus im Briinnengut ist mit
Baujahr 1678 eines der dltesten Gebdude
im Westen der Stadt Bern. Nach verschie-
denen Nutzungen in der Vergangenheit
soll das denkmalgeschiitzte Herrenhaus in
Zukunft als Tagesstdtte fiir rund 90 Kin-
der und Jugendliche dienen. Damit ent-
steht die grosste TAGI der Stadt Bern.

Um das Gebdude in eine Tagesstitte
umzubauen, wird die Raumabfolge neu
gegliedert und es entstehen auf drei
Geschossen Gruppenbereiche. Der alte
Abortturm wird in ein Treppenhaus umge-
wandelt — so kann die notwendige zentra-
le Erschliessung mit minimalen Eingriffen
in die historische Bausubstanz umgesetzt
werden. Im Dachraum wird durch eine

rdumliche Neugliederung und zusdtzliche

Lichteinlisse ein neues Geschoss geschaffen.
Der Umbau dauert 15 Monate und kostet

ca. 4,4 Mio.CHF.

Die Bauarbeiten fordern spannende Ent-
deckungen zutage. In zahlreichen
Schichten kommen Materialien und Stile
aus verschiedensten Epochen zum Vor-
schein. So weit wie maéglich werden sie
freigelegt und erhalten. In der TAGI Briinnen
sollen Kinder und Jugendliche die
Geschichte des historischen Hauses erleben
und selbst entdecken konnen.
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Gewinnverwendung zur konsolidierten Jahresrechnung 2013

Dem Verwaltungsrat von Stadtbauten Bern wurde der Jahresbericht zur konsolidierten Jahresrechnung, die
Jahresrechnung 2013, die konsolidierte Jahresrechnung 2013 sowie die Gewinnverwendung gemadss nach-
stehender Aufstellung zur Genehmigung vorgelegt:

Gewinnverwendung in CHF 1'000 2013 2012
Gewinn-/Verlustvortrag 19'684 15'500
Jahresergebnis 18'510 26'684
Saldo 38'194 42'184
Gewinnablieferung an die Stadt Bern -38'194 -22'500
Vortrag 0 19'684

Der Verwaltungsrat hat am 18. Februar 2014 ein Unternehmensergebnis von CHF 18’510 Tsd. sowie eine
Gewinnablieferung im Umfang des Gewinnvortrages per 1. Januar 2013 und des erzielten Jahresergebnis-
ses 2013 von CHF 38’194 Tsd. an die Stadt Bern beschlossen. Die konsolidierte Jahresrechnung 2013 sowie
die Gewinnablieferung wurden vom Verwaltungsrat an die Stadt Bern zur abschliessenden Genehmigung
durch den Gemeinderat Giberwiesen.



Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung 2013

Grundlagen der Rechnungslegung/Bewertungsvorschriften
Die Rechnungslegung von Stadtbauten Bern und SBS Stadtbauten Services AG erfolgt nach den Vor-
schriften des schweizerischen Aktienrechts und nach anerkannten betriebswirtschaftlichen Grundséatzen.

Buchfuhrung

Gemadss Art. 26 und 27 des Stadtbauten-Reglements ist die Rechnung von Stadtbauten Bern nicht dem
Finanzhaushaltsrecht der Gemeinden unterstellt, sondern nach den fir Aktiengesellschaften geltenden
Bilanzierungsvorschriften zu fihren.

Konsolidierungskreis/Konsolidierungsmethode

Der Konsolidierungskreis umfasst die Jahresrechnung von Stadtbauten Bern sowie die Jahresrechnung der
Tochtergesellschaft SBS Stadtbauten Services AG mit einer 100%-Beteiligung. Die Kapitalkonsolidierung
erfolgt nach der angelsdchsischen Purchase-Methode. Aktiven und Passiven sowie allfillige Aufwendungen
und Umsdtze von Stadtbauten Bern und SBS Stadtbauten Services AG werden fir die Konsolidierung
gegenseitig verrechnet.

Finanzierungsverhaltnis

Der Fremdfinanzierungsgrad per Ende 2013 betrug 79% (Vorjahr 75%). Die Verzinsung der stddtischen
Fremdmittel richtet sich geméss Stadtbauten-Reglement Art. 28 nach dem durchschnittlichen Selbstkosten-
zinssatz aller stadtischen Fremdmittel. Der Zinssatz betrug im Berichtsjahr 2.61% (Vorjahr 2.55%).

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse zu vermerken, die in der Konzernrechnung

2013 der Stadt Bern berticksichtigt werden mussen.

Brandversicherungswerte und Eventualverpflichtungen

in CHF 1'000 31.12.2013 31.12.2012
Brandversicherungswerte 1'670'979 1'670'979
Eventualverpflichtung gegentiber Vorsorgeeinrichtung (Deckungsliicke) 7'240 3'500

Der Konsolidierungskreis umfasst folgende Gesellschaften

in CHF 1'000
Stadtbauten Bern Beteiligungsquote - Dotationskapital 84'592
SBS Stadtbauten Services AG  Beteiligungsquote 100% Aktienkapital 100

Angaben zur Durchfihrung einer Risikoanalyse

Die letztmals durchgefiihrte Risikobeurteilung erfolgte im 4. Quartal 2012. Die Top-Risiken wurden
identifiziert und vom Verwaltungsrat im Dezember 2012 genehmigt. Die damals aufgrund der Risiken
eingeleiteten Massnahmen sind grdsstenteils umgesetzt. Infolge der beschlossenen Ruickfiihrung der
Stadtbauten Bern in die Stadtverwaltung auf 1. Januar 2014 verzichten Verwaltungsrat und Geschéfts-
leitung auf die Durchfihrung einer weiteren Risikoanalyse.

Weitere Angaben gemdss OR Artikel 663b sind nicht erforderlich.
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Die Stadt Bern bendtigt einen neuen Stand-
ort fiir die Berufsfeuerwehr. Der bisherige
Stiitzpunkt an der Viktoriastrasse ist
veraltet und zu klein. Zudem kann von
dort aus nicht mehr jedes Ziel in der nach
Westen gewachsenen Stadt Bern zeitge-
recht erreicht werden. Eine Evaluation
schligt das Areal Forsthaus West als
optimalen Standort vor. Das Bauprojekt
des neuen Stiitzpunkts sieht einen mehr-
teiligen Gebdudekomplex mit einem
Haupt-, einem Logistik- und einem Mehr-
zweckgebdude vor. Ein Ubungsturm sowie
eine Einstellhalle fiir die zweite Einsatz-
staffel erginzen den Bau. Um das im
Wald gelegene Geldnde fiir den Neubau
der Energiezentrale des EWB und des

neuen Feuerwehrstiitzpunkts baureif zu
machen, muss das Land gerodet und der
Nutzungszonenplan angepasst werden. Am
24. Februar 2008 nehmen die Bernerinnen
und Berner den angepassten Zonenplan an
und am 7. Mdrz 2010 genehmigt das Stimm-
volk den Baukredit von 53,9 Mio.CHF
deutlich mit 85,5% Jastimmen.

Der Spatenstich erfolgt im Juni 2012.
Bereits Ende 2013 ist der Rohbau fertig.
Bis im Herbst 2014 erfolgt der Innenaus-
bau des Gebdudes, damit die Feuerwehr
ihren neuen Stiitzpunkt ab 2015 nutzen
kann.
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Konsolidierte Mittelflussrechnung 2013

in CHF 1'000 2013 2012
Unternehmensergebnis 18'510 26'684
Abschreibungen 11'902 10'917
Zunahme Rickstellungen 1'055 1'615
Sonstiger fondsunwirksamer Erfolg 0 -1
Eigenleistungen fur Investitionen -2'230 —2'247
Gewinn aus Immobilienverkdufen -1 - 677
Veréanderung Forderungen 841 - 449
Verdnderung Vorrdte -32 122
Verdnderung Ubrige Forderungen/Aktive Rechnungsabgrenzung - 886 5'534
Abnahme Verbindlichkeiten -610 - 814
Zunahme ubr. kurzfr. Verbindlichkeiten/Passive Rechnungsabgrenzung 13'091 2'660
Geldzufluss aus Betriebstatigkeit (operativer Cashflow) 41'640 43'344
Investitionen (Anlagen in Bau) - 82'744 - 38'442
Investitionen Immobilien -2'383 -1'715
Investitionen Grundsticke 0 - 464
Devestitionen Immobilien 168 600
Devestitionen Grundstiicke 0 177
Eigenleistungen fur Investitionen 2'231 2'247
Geldabfluss aus Investitionstatigkeit - 82'728 - 37'597
Aufnahme von Darlehen 55'000 25'000
Rickzahlung Darlehen —-55'000 —-25'000
Verdnderung Kontokorrent Stadt Bern 61'820 14'413
Gewinnausschuttung an Stadt Bern —-22'500 -20'446
Geldabfluss aus Finanzierungstatigkeit 39'320 -6'033
Verdnderung Fonds Fliissige Mittel -1'768 - 286
Flussige Mittel 01.01. 1'949 2'235
Flussige Mittel 31.12. 181 1'949
Verdnderung Fonds Fliissige Mittel -1'768 - 286

Erlduterungen zur konsolidierten Mittelflussrechnung

Per 31. Dezember 2013 beliefen sich die Flussigen Mittel auf 0,2 Mio. CHF. Dies stellt gegentiber dem
Vorjahr eine Abnahme von 1.7 Mio. CHF dar. Der operative Cashflow betragt 41,6 Mio. CHF. Die Reduktion
ist auf Verdnderungen der Bilanzpositionen des Nettoumlaufvermégens und auf das tiefere Jahresergebnis
als im Vorjahr zurtckzufihren.



Bericht der Revisionsstelle
Uber die Prifung der konsolidierten Jahresrechnung 2013 der

Stadtbauten Bern, Bern
(umfassend die Zeitperiode vom 1.1. bis 31.12.2013)

Als Revisionsstelle haben wir die konsolidierte Jahresrechnung der Stadtbauten Bern, bestehend aus Bilanz,
Erfolgsrechnung und Anhang, firr das am 31. Dezember 2013 abgeschlossene Geschéftsjahr gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fur die Aufstellung der konsolidierten Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet Ausgestaltung, Implemen-
tierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahres-
rechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ist.
Dartiber hinaus ist der Verwaltungsrat fur die Auswahl und die Anwendung sachgemadsser Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil Gber die konsolidierte Jahres-
rechnung abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften
und den Schweizer Prifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Prifung so zu
planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die konsolidierte Jahresrechnung
frei von wesentlichen falschen Angaben ist. Wir bestédtigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen
hinsichtlich Befahigung und Unabhéangigkeit erfillen.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen
fir die in der konsolidierten Jahresrechnung enthaltenen Wertanséatze und sonstigen Angaben. Die Auswabhl
der Prufungshandlungen liegt im pflichtgeméssen Ermessen des Prufers. Dies schliesst eine Beurteilung der
Risiken wesentlicher falscher Angaben in der konsolidierten Jahresrechnung als Folge von Verstéssen oder
Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berticksichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem,
soweit es fur die Aufstellung der konsolidierten Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umsténden
entsprechenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber, um ein Priifungsurteil Gber die Wirksamkeit
des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit
der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen Schatzungen sowie
eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der konsolidierten Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fir unser Priifungs-
urteil bilden.
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Prufungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die konsolidierte Jahresrechnung fir das am 31. Dezember 2013
abgeschlossene Geschiftsjahr den gesetzlichen und reglementarischen Vorschriften.

In Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und dem Schweizer Prifungsstandard 890
bestdtigen wir, dass ein gemdss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontroll-

system fur die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende konsolidierte Jahresrechnung 2013 mit einem Reingewinn von
CHF 18'510'451.89 und einem ausgewiesenen Eigenkapital von CHF 122'786'377.81 zu genehmigen.

Bern, 30. Januar 2014

BDO AG
Thomas Stutz Bernhard Remund
Leitender Revisor Zugelassener Revisionsexperte

Zugelassener Revisionsexperte
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