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Michael Aebersold

Vorwort

Der Fonds:

Schliisselfaktor fiir den

Verdichtetes Bauen in der Stadt mit ihrer guten Infrastruk-
tur und kurzen Wegen ist zentral fir die Umsetzung der
kantonalen Raumplanungspolitik. Weil Boden ein kost-
bares Gut ist und glinstiger Wohnraum ein Muss, soll die
Stadt nach dem Willen des Gemeinderats nachhaltig wach-
sen. Das Ziel sind Neubauten und Sanierungen, die einer
kritischen 6kologischen und gesellschaftlichen Betrach-
tung mihelos standhalten.

Fir den Erfolg der Initiative «Fir bezahlbare Wohnungen»
(Wohn-Initiative) spielt der Fonds fiir Boden-und Wohnbau-
politik der Stadt Bern (Fonds) eine zentrale Rolle. Einerseits
setzt er mit seinen Bauvorhaben den Massstab fir private
Bauherren, andererseits hat er dank seinem vielfaltigen,
quer Uber die Stadt verteilten Immobilienportfolio die Mdg-
lichkeit, das Gesicht der Stadt massgeblich zu pragen.

Dass der Fonds selber bauen kann, hat erim Stockacker Stid
bewiesen. Was auf dem Reissbrett gut aussah, macht sich
fertig gebaut und vermietet noch besser. Um nur zwei High-
lights hervorzuheben: Die Durchmischung von Generationen
istim Stockacker Stid rundum gelungen. Unter den Mieten-
den gibt es fast 100 Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren
sowie 40 Personen Uber 60 Jahre. So wird ein ungezwun-
gener Austausch zwischen alt und jung ermaoglicht und
das neue Quartier rund um die Uhr belebt. Mitder Sprung-
brett-Wohnung, welche es Menschen mit einer Behinde-
rung ermaoglicht, eigenstandiges Wohnen zu Giben, setzt die
Stadt Bern sogar national Massstébe.

Erfolg der Wohn-Initiative

Ich habe im Januar 2017 die Direktion fir Finanzen, Personal
und Informatik und das Fondsprasidium Gbernommen. Da-
bei habe ich viel Erfreuliches angetroffen. Die erfolgreichen
Projekte dienen mir als Ansporn, neue fondseigene Bau-
projekte in Angriff zu nehmen. So ist es mein Ziel, dass
die Stadtauch auf dem Viererfeld/ Mittelfeld einen Teil sel-
ber Uberbaut. Starken werde ich zudem den giinstigen und
gemeinnitzigen Wohnungsbau.

An dieser Stelle danke ich meinem Vorganger, Alexandre
Schmidt, flr sein Engagement in der letzten Legislatur. Vie-
les ist aufgegleist und die Stadt Bern ist heute ein aktiver
Player in der Wohnbaupolitik. Der Fonds schaut auf ein sehr
erfreuliches Jahr 2016 zurlck und ich bin zuversichtlich,
dass erauch in den kommenden Jahren eine pragende Rolle
beider Entwicklung der Stadt Bern spielen wird.

Dr. Michael Aebersold

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



Vorwort 5

Signifikante
Fortschritte

Fernand Raval

2016 war, weltpolitisch betrachtet, zweifelsfrei ein be-
wegtes Jahr, dessen Ereignisse noch lange nachhallen
werden. Was im Grossen gilt, gilt flir besagtes Jahrauchim
Kleinen: 2016 war zweifelsohne auch fur den Fonds fir
Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern (Fonds) ein
bewegtes Jahr, ein Jahr, das mit einer Vielzahl an signi-
fikanten Fortschritten in zentralen Projekten sehr erfreu-
lich ausfiel, so beispielsweise im Burgernziel. Nachdem
die Stadtberner Bevolkerung Ende 2015 die Uberbauung
des Alten Tramdepots mit nahezu 78 Prozent der Stimmen
gutgeheissen hatte, stimmte im Sommer 2016 der Gemein-
derat der Vergabe im Baurecht an die Bietergemeinschaft
Gebéaudeversicherung Bern und Wohnbaugenossenschaft
ACHT zu. Das eingereichte Angebot Uberzeugte durch ein
attraktives Nutzungskonzept mit engem Quartierbezug und
eine lebendige soziale Durchmischung der Mieterschaft
sowie durch einen attraktiven Ankaufspreis und einen jahr-
lichen angemessenen Baurechtszins. Der Gemeinderat
hat im Dezember 2016 den Baurechtsvertrag als finanz-
kompetentes Organ abschliessend genehmigt; auf dem
Areal entstehen in absehbarer Zeit 102 Wohnungen; 35
davon werden gemeinndtzig sein.

Auch im Gaswerkareal stehen die Zeichen auf Aufbruch:
Der Gemeinderat hat im Dezember 2016 entschieden,
Energie Wasser Bern (ewb) das Areal abzukaufen. Dazu
soll zwischen dem Fonds und ewb ein Kaufvertrag abge-
schlossen werden. Nach dessen Genehmigung durch die
Stimmberechtigten geht das Gaswerkareal an die Stadt
Uber. Mit dem Kauf des Areals wird die Stadt den einge-
leiteten Entwicklungsprozess alleine zu Ende flihren. Sie
tragt die Verantwortung und das Entwicklungsrisiko, wird
im Gegenzug aber auch selber die Investierenden und
Baurechtsnehmenden bestimmen kénnen. Die Stadt ist
Uberzeugt, dass mit diesem Entscheid einer raschen Ent-
wicklung des Areals Vorschub geleistet werden kann.

Esist mir bewusst, dass die Auswahl dieser beiden Areal-
entwicklungen selektiv ausféllt, nichtsdestotrotz stehen sie
exemplarisch flr eine ganze Reihe an Wohnbauaktivitaten
des Fonds, in denen im vergangenen Jahr wichtige Wei-
chenstellungen vorgenommen wurden und die Bern als
lebenswerte Stadt weiter voranbringen. So werden auf
dem Vierer- und Mittelfeld, auf dem Areal der ehemaligen
Kehrichtverwertungsanlage Warmbachli, an der Reichen-
bachstrasse oder auch an der Mutachstrasse in den kom-
menden Jahren sehrviele neue Wohnungen entstehen. Der
Fonds wird sich hier mit vollem Engagement einbringen —
so wie er dies in der Neubausiedlung Stockacker Sid ge-
tan hat. Mit dem Mut, Bestehendes zu hinterfragen und
Gestaltungsspielraum fr innovative Ideen zu er6ffnen, hat
es der Fonds hier geschafft, eine sozial durchmischte Sied-
lung entstehen zu lassen, die pragend sein wird flr kiinftige
Vorhaben; wir haben diesem gelungenen Projekt unser
Umschlagbild gewidmet.

Waéhrend der Konzeptions- und Planungsphase stadtischer
Arealentwicklungen stehen oft temporar Gebaude leer oder
es liegen Flachen brach, die bis zur Festlegung ihrer End-
nutzung wenn immer maglich zwischengenutzt werden.
Die stadtische Koordinationsstelle fir Zwischennutzungen,
die von Immobilien Stadt Bern betrieben wird, fungiert seit
einem Jahr als stadtische Anlaufstelle fir samtliche Fra-
gen rund um Zwischennutzungen und steht auch privaten
Eigentimerinnen und Eigentiimern zur Verfugung. Erfreu-
lichist, dass das Angebot auf Anklang stdsst und die Stadt
mit privaten Betreibern einige stadtbelebende Ideen um-
setzen konnte wie in der alten Feuerwehrkaserne Viktoria
oder auf der Warmbaéchlibrache - Fortsetzung folgt!

Zum Schluss mochte ich es nicht versdumen, mich bei
den Mitgliedern der Betriebskommission sowie bei allen
Mitarbeitenden von Immobilien Stadt Bern fir ihren en-
gagierten Einsatz zu bedanken.

Fernand Raval
Leiter Immobilien Stadt Bern



Geschiiftsbericht 2016 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

Das Jahr in

Klrze — eine

Auswahl

Januar

Die Gesamtsanierung der Liegenschaft Bump-
lizstrasse 98, die sich im Eigentum des Fonds
befindet, wird im Januar 2016 durch das Schwei-
zer Magazin «Umbauen + Renovieren» mitdem
Architekturpreis «Der beste Umbau» ausgezeich-
net. In der Wirdigung wird der sorgfaltige Umgang
mit der vorhandenen Bausubstanz besonders
hervorgehoben.

April

Die Liegenschaft an der Freiburgstrasse 57 wurde
1962/63 durch das Architekturbtro Réthlisberger
und Michel Architekten Bern erstellt. Sie befin-
det sich im Eigentum des Fonds und umfasst
Wohnungen, Blros sowie Gewerberaume. Die
Betriebskommission des Fonds bewilligt den
notwendigen Kredit fir eine Teilsanierung; mit
der energetischen Sanierung kann ein wichtiger
Beitrag zum nachhaltigen Energiesparen gelei-
stet werden.

Mai

Die Betriebskommission des Fonds ermachtigt
Immobilien Stadt Bern, die Verhandlungen tber
das bestehende Baurecht mit der Gangloff Immo-
bilien AG an der Freiburgstrasse 170 fiir eine Ver-
langerung um 80 Jahre fortzufiihren und dabei die
Konditionen an die heutigen Marktbedingungen
anzupassen. Der Fonds als Eigenttiimer des Nach-
bargrundsticks und die Gangloff Immobilien AG
beabsichtigen, zusammen neben dem Haus der
Religionen eine Wohn-und Gewerbelberbauung
zurealisieren, die auf beiden Grundstticken stehen
wird. Der Gemeinderat erteilt seine abschlies-
sende Genehmigung des in der Folge ausge-
handelten Vertrags im Dezember 2016.

Das Jahr in Kiirze - eine Auswahl

August

Im August 2016 haben die ersten Mieterinnen
und Mieter im stadtischen Ersatzneubau Stock-
acker Stdihre Wohnungen bezogen. Bisim Herbst
2017 wird die ganze Siedlung fertig gestellt. Das
wichtigste stadteigene WWohnbauprojekt der letz-
ten Jahrzehnte erfillt hierbei die Erwartungen
und Vorgaben bezuglich Kosten, Terminplan, glins-
tiger Mietzinsen, sozialer Durchmischung und
Energielabels vollumfanglich.

September

Das Tierparkrestaurant Dahlholzli gehort zu den
beliebtesten stadtischen Gastronomiebetrieben,
weist jedoch grésseren Erneuerungsbedarf auf.
Als Grundlage fur die Erteilung einer Baubewil-
ligung flir dasim August 2016 jurierte Siegerpro-
jekt «Gartensaal» der Nord GmbH Architekten
BSA SIA Basel muss das dazu notwendige Pla-
nungsverfahren durchgefiihrt werden, woflr der
Gemeinderat dem Stadtplanungsamt den ent-
sprechenden Auftrag zu erteilen hat. Die Be-
triebskommission des Fonds stimmt dem Antrag
zu und genehmigt die Erhéhung des Projektie-
rungskredits.

November
An der Reichenbachstrasse 118 realisiert der
Fonds zu hundert Prozent gemeinnttzigen Woh-
nungsbau in Kostenmiete. Die geplanten 100
Wohnungen werden mehrheitlich Familien mit
Kindern zur Verfiigung gestellt und rund 20 Pro-
zentder Wohnungen sind preisgtinstig mit nied-
rigem Standard. Nachdem die Stimmberechtigten
im September 2016 den entsprechenden Zonen-
plan angenommen haben, lanciert Immobilien
Stadt Bern als Bauherrin im Auftrag des Fonds
einen einstufigen Architekturwettbewerb im of-

fenen Verfahren.

Oktober

Um die Realisierbarkeit einer Schulraum-, KITA-
und Tagesschulnutzung auf dem Areal Hopfgut
zu prifen und damit zugleich die Rahmenbe-
dingungenals Grundlage eines qualitatssichern-
den Verfahrens festlegen zu kénnen, bewilligt
die Betriebskommission des Fonds den Antrag
fur Vertiefungsstudien. Die Studien sollen unter
anderem aufzeigen, wie und ob die geplante
offentliche Nutzung in den Bestandesbauten und
auf dem Areal untergebracht werden kann.
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Die K b icht

Finanzkennzahlen in CHF
Jahresergebnis -901257.56
davon wurden entnommen:

aus dem Erneuerungsfonds -846257.56
aus dem Subventionsfonds 0.00
aus dem Innovationsfonds -565000.00

Bilanzsumme

1297312079.95

Anlagevermdgen

1288096355.56

Dotationskapital

348177576.62

Neubewertungsreserve

346498760.55

Verzinsung Fondskapital (Abgabe an die Stadt)

27589251.00

Marktwerte Liegenschaften (exkl. Anlagen im Bau)

1192674764.30

Erfolg vor Verzinsung an die Stadt

26687993.44

getétigte Investitionen inkl. Instandhaltung und -setzung

73633515.57

Produktekennzahlen in %
Nettorendite fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 2.24
Geschéaftsliegenschaften 3.54
Instandhaltungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 24.60
Geschéaftsliegenschaften 12.68
Instandsetzungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 20.99
Geschéaftsliegenschaften 14.76

Fonds 2016: Die Kurziibersicht

Ergebnisse der Produktegruppen

in CHF

Anlagevermégen in % Ertrag Ertrag in % Aufwand Ordentlicher EBIT
Wohnliegenschaften 36.1 18457835.04 31.7 8764305.31 9693529.73
Geschéftsliegenschaften 33.2 24294859.35 41.8 10190355.28 14104504.07
Landwirtschaft 1.5 253831.60 0.4 732187.35 -478355.75
Baurechte 26.0 14828328.54 255 2135487.40 12692841.14
Beteiligungen 0.5 332021.33 0.6 186651.92 145369.41

Dienstleistungen fir Dritte

Aus der Verwaltungstatigkeit fur Dritte resultieren insgesamt Honorareinnahmen von

CHF 628829.61 und anteilige Gemeinkosten von CHF 466361.25 innerhalb der Fondsrechnung.

Dienstleistungen fiir Behorden

Die Aufwendungen fir die Behordentatigkeit beliefen sich im Berichtsjahr auf CHF 661680.34.

Marktwert

in CHF

Wohnliegenschaften

432718906.95

Wohnsiedlungen (1912-1924)

93411476.24

Wohnsiedlungen (1943-1949)

73576671.32

Wohnsiedlungen (ab 1950)

32266919.30

diverse Wohnliegenschaften

233463840.09

Geschaftsliegenschaften gesamt

397956 156.64

Wohn- und Geschéftshauser

104969519.85

Industrie- und Gewerbeliegenschaften

292986636.79

Landwirtschaft gesamt

17464543.07

Landwirtschaftliche Heimwesen

7159276.25

Landwirtschaftliche Grundstlicke

10305266.82

Baurechte gesamt

311038606.35

Baurechte zu Wohnbauzwecken

104204224.33

Uibrige Baurechte

206834382.02

unbebaute Grundstiicke

33496551.29

Baulandparzellen und tbrige Parzellen

33496551.29
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Personalkennzahlen Immobilien Stadt Bern

Geschéftsleitungsmitglieder
Mitarbeitende Verwaltung
ukturelles Gebdudemanagement

zubildende

Betriebskennzahlen

Vertragswesen Immobilienmanagement Fondsvermdgen & Portfoliomanagement

Fonds/
Gemeindeeigene Gemietete
Objekte Objekte

Wohnungsmietvertrége

- davon im Segment «Glinstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien»
- davon WEG-Mietvertrdge

Geschéaftsmietvertrage

Umsatzmietvertrage

Parkplatz- und Garagenmietvertrage

Baurechtsvertrage *

Pachtvertrage **

*Bis 2014 wurden die Baurechtsliegenschaften (Bodenparzellen) erfasst;
seither werden lediglich die Vertrage ausgewiesen. Betriebs-

** Ab 2016 auf Basis Einzelvertrag ausgewiesen, was grossere Abweichungen zum kennzahlen
Vorjahr zur Folge hat, da die Vertradge 2015 teilweise gesammelt gefiihrt wurden.

Personal-
kennzahlen
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Gesellschaftsorgane 2016

Souverdn

Berner Stadtrat

Berner Gemeinderat

Betriebskommission des Fonds
fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Geschiftsleitung
Immobilien Stadt Bern

Préasidium
Alexandre Schmidt, Gemeinderat

Leitung
Fernand Raval

Mitglieder

Cipriano Alvarez (SP)

Michel Berger (SP)

Adrian Haas (FDP)

Tilman Résler (GB)

Elisabeth Schneller (parteilos)
Thomas Weil (SVP)

Michel Wyss (GFL)

Abteilungsstab
Dagmar Boss

Portfoliomanagement
Kristina Bussmann

Immobilienmanagement Fondsvermdgen
Marc Lergier

von Amtes wegen

Franziska Teuscher, Gemeinderatin
UrsulaWyss, Gemeinderatin

Thomas Pfluger, Stadtbaumeister

Fernand Raval, Leiter Immobilien Stadt Bern
Mark Werren, Stadtplaner

Geschiftsstelle
Dagmar Boss

Protokoll
Barbara Walti

Immobilienmanagement Verwaltungsvermaégen
Renate Rolli Sommaruga

Entwicklung und Recht
Daniel Conca

Baumanagement Fondsvermégen
Marcel Mischler

Finanzen, Administration und IT
MarkusTroller

Gesellschaftsorgane 2016

Cipriano Alvarez

Tilman Résler

Michel Wyss

Thomas Pfluger

Betriebskommission

Alexandre Schmidt

Adrian Haas
Thomas Weil

Ursula Wyss

Mark Werren

Michel Berger

Elisabeth Schneller

Franziska Teuscher

Fernand Raval




im urbanen
Siedlungsgebiet
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Die Arealentwicklung

und damit die eigentliche Entwicklung
einer Immobilie ist die auf einer Strategie und
einer Leitidee basierende raumliche und
bauliche Realisierung von Grossprojekten
Im urbanen Siedlungsgebiet.

Durch die Uberbauung der verschiedenen
Areale kann der Fonds einen wertvollen
Beitrag zur Weiterentwicklung der Stadt Bern
leisten. Die einzelnen Areale konnen dabel je
nach Potenzial und Ausrichtung eine unter-
schiedliche Wirkung erzielen, wobei der Fokus
auf der Schaffung von neuem, qualitativ
hochwertigem Wohnraum liegt.

Areale entwickeln im urbanen Siedlungsgebiet

«Die Menschheit zieht um. Dérfer entvélkern
sich, Stédte platzen aus allen Néhten. Schon
heute leben 54 Prozent der Weltbevdlke-
rung in Stadten —im Jahr 2050 sollen es gar
zwei Drittel sein. Mit dieser Wanderbewe-
gung hédngen viele Krisen wie Klimawandel
und Ressourcenknappheit zusammen. Kurz-
um: Die Zukunft der Menschheit wird in der
Stadt entschieden [...] Neue Technologien
wie wiederverwertbare Leichtbaustoffe und
energieeffiziente Heizungen, Elektroautos
oder smarte éffentliche Verkehrssysteme
werden eine grossere Rolle spielen.»

Was in der renommierten deutschen Wo-
chenzeitung Die Zeitin der Ausgabe vom
13. Oktober 2016 auf treffliche Art beschrie-
ben wird, illustriert in wenigen Worten den
so genannten Megatrend der Urbanisierung.
Megatrends sind langfristige und Ubergrei-
fende Verdnderungsprozesse, welche samt-
liche Ebenen der Gesellschaft umfassen
und die einen langen Zeithorizont und eine
ausgepragte Wirkungsstarke ausweisen.
Die Urbanisierung stellt ursprlinglich eine
Folge zunehmender Industrialisierung dar,
welche die Menschen in die Stadte zog.
Mit dem Wandel von der Industrie- zu einer
Dienstleistungs- und Wissensgesellschaft
erleben die Stadte zu Beginn des 21. Jahr-
hunderts eine Renaissance; Grossstadte und
Metropolregionen zahlen zu den Gewinnern
dieser ungebrochenen Entwicklung. Lebens-
qualitat wird zum Schltsselfaktor und Garant
flr 6konomische, 6kologische und soziale
Stadt-Stabilitat. Stadte, die im Konkurrenz-
kampf um Unternehmen und Einwohne-
rinnen und Einwohner eine Rolle spielen
wollen, missen weltoffen sein, lber eine
gute Verkehrsanbindung verfligen und ein
umfangreiches Kultur-, Freizeit- und Naher-
holungsangebot bieten: «Die neuen urbanen
Mittelschichten suchen Vielfalt, Kreativitat
und ein in jeder Hinsicht breites Angebot,
das sie in den urbanen Zentren finden mit
ihrem dichten Nebeneinander und Uber-
einander von Verschiedenem.» (Metron The-
menheft 32, November 2016, S. 6).

Stadtische Erneuerung
von innen heraus

Die kiinftigen Herausforderungen der west-
lichen Stadte liegen in ihrer Erneuerung von
innen heraus, in einer fortwahrenden Opti-
mierung der bestehenden Strukturen. Ver-
anderung und Verdichtung der Stadte durfen
daher nicht per se als Bedrohung liebgewon-
nener Zustande taxiert werden, vielmehr
wohnt ihnen das Potenzial zur Qualitats-
steigerung fur mannigfaltige Anspruchs-
gruppen inne.

Jedoch bleibt es zweifelsohne eine an-
spruchsvolle Herausforderung, Wachstum
nach innen zu gestalten, ohne die Stadte
zuzubauen und sie ihrer Freirdume zu be-
rauben —wo die Nachfrage nach Grund und
Boden steigt, steigen auch die Grundstiicks-
preise und mit ihnen der Auslastungsdruck
auf die Grundstticke. Der Mangel an bezahl-
barem Wohnraum in den Stadten ist zu einer
ernsthaften Herausforderung geworden und
steht in der Agenda von Politikerinnen und
Politikern unterschiedlichster Couleur an
prominenter Stelle, auch im Kanton und in
der Stadt Bern.

Im Kanton Bern lebt die Halfte der Bevolke-
rung in Stadten und Agglomerationsgemein-
den. Die fortschreitende Bevolkerungsent-
wicklungin Kombination mit sich wandelnden
Bedurfnissen der Mieterinnen und Mieter
weist darauf hin, dass die generelle Nach-
frage nach zusétzlichen und zeitgeméssen
Wohnfldchen weiter zunehmen wird. Der
Wirtschaftsstandort Bern ist attraktiv und
erfahrt laufend starke Wachstumsimpulse.
In den kommenden 25 Jahren wird im Kan-
ton mit der Ansiedlung von mehrals 100000
neuen Bewohnerinnen und Bewohnern ge-
rechnet. Dazu bedarf es an deutlich mehr
Wohnraum, doch gut erschlossene Stadt-
quartiere mit hohem Entwicklungspotenzial
sind rar. Kreative Losungen fiir vertraglich
auf die Stadt verteilten Wohnraum inner-
halb der bebauten Strukturen sind gefragt.

Der Mangel

an bezahlbarem
Wohnraum in
den Stddten ist zu
einer ernsthaften
Herausforderung
geworden.

Die Stadt Bern ist ein beliebter Wohn-und
Lebensort und das anhaltende Wachstum
der Stadtbevolkerung der letzten Jahre zeigt,
dass der Trend zum urbanen \Wohnen weiter
anhalten wird. Dem Beddrfnis nach wei-
terem Wohnraum kommt die Stadt Bern
nach, indem der private und stadtische \WWoh-
nungsbau aktiv vorangetrieben wird. Aktuell
rechnet die Hauptstadt mit einem Bevolke-
rungswachstum von bis zu 12 Prozent in den
nachsten 15 Jahren. Demzufolge kénntenim
Jahr2030rund 157000 Menschen in Bern
wohnen. Rund die Hélfte des Wachstums
soll dabeiinnerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets erfolgen, was eine Verdichtung
an Wohnraum in bereits bebauten Gebie-
ten bedingt. Das zweite «Regionale Ge-
samtverkehrs- und Siedlungskonzept» der
Regionalkonferenz Bern-Mittelland weist
rund 40 grossere Areale in der Stadt Bern
aus, die entweder verdichtet oder umstruk-
turiert werden kénnten, um zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen.
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Stadtentwicklungskonzept Bern fokus-
siert auf drei zentrale Handlungsfelder

Das neue Stadtentwicklungskonzept (STEK
2016), das Ende des Berichtjahrs vom Ge-
meinderat verabschiedet wurde, will Bern
als attraktive griine Wohn-und Arbeitsstadt
starken. Sieben Leitideen zeichnen die Vi-
sion von Bern als Stadt fur alle, Zentrum
der Region und charmante Hauptstadt, mit
vielfaltigen griinen Quartieren und kurzen
sicheren Wegen, wachsend und prospe-
rierend, wirtschaftlich innovativ und mit star-
ken Quartieridentitdten und Versorgungs-
qualitaten. Das STEK 2016 beschreibt drei
zentrale Handlungsfelder:

v

Bern wéachst dynamisch: Bern will dynamisch
wachsen, primar Uber Verdichtung nach innen.
Zudem soll die Planung einer angemessenen
Stadterweiterung zusammen mit den Nach-
bargemeinden geprift werden. Fir das ge-
plante Wachstum werden die notwendigen
Infrastrukturen geschaffen oder weiterentwi-
ckelt, um dieses nachhaltig zu gestalten.

v

Bern ist griin und vernetzt: Das Freiraum-
potenzial soll starker genutzt sowie Griin-
raume erhalten und weiterentwickelt wer-
den. Stadtraumprdgende Strassen sollen
weiterentwickelt und hochwertig gestaltet
werden. Angestrebt wird eine stadtvertrag-
liche und langfristig klimaneutrale Mobilitat.
Der Verkehr soll zugunsten des 6ffentlichen
Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs
umgelagert werden.

v

Bern lebt in Quartieren: Bern lebt von der
Qualitat seiner Quartiere. Das STEK 2016 will
die Quartierqualitat und -identitat individuell
starken und flr eine funktionierende Quar-
tierversorgung sorgen. Platze und Quartier-
zentren sollen punktuell aufgewertet werden.
Die Verbindungenin den Quartieren sowie
untereinander werden weiter verbessert. Zu-
demwilldas STEK 2016 die Erreichbarkeit der
wichtigsten Versorgungseinrichtungen inner-
halb der Quartiere weiter verklrzen.

Fur die Umsetzung hat der Gemeinderat be-
reits prioritdre Massnahmen beschlossen
und die zustandigen Direktionen beauftragt,
die entsprechenden Arbeiten auszulésen.

Damit die bauliche Verdichtung gefordert
werden kann, soll die Revision bau- und zo-
nenrechtlicher Vorschriften geprift werden.
Weiter sollen Verdichtungsdefizite im Stadt-
gebiet aufgezeigt und Strategien flr deren
Reduktion ausgearbeitet werden. Die Ent-
wicklung derim STEK 2016 definierten stra-
tegisch bedeutsamen Chantiers, die sich
durch besondere Aufwertungs- und Ent-
wicklungspotenziale auszeichnen, wird pri-
orisiert. Zudem wird das Freiraumkonzept
mit dem STEK 2016 abgeglichen.

Dariber hinaus wird eine Areal- und Wohn-
strategie unter besonderer BerUcksichtigung
des gemeinnutzigen und preisglnstigen
Wohnungsbaus erarbeitet.

Mit einer aktiven
Bodenpolitik der
offentlichen Hand
kann die Entwick-
lung stark beein-

flusst, beschleunigt
und aktiv gesteuert
werden.
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Arealentwicklungen: Méglichkeiten
und Grundsiétze

Mit der Konzeption und Umsetzung nach-
haltiger Arealentwicklungen kann sich der
Fonds massgeblich in die Stadtentwicklung
einbringen. Diese fokussieren nicht nur auf
die stddtebauliche Qualitat, sondern stellen
auch die Anbindung an benachbarte Quar-
tiere sicher und entsprechen ebenso 6ko-
nomischen, ¢kologischen und gesellschaft-
lichen Anforderungen.

«Mit einer aktiven Bodenpolitik der 6ffent-
lichen Hand kann die Entwicklung stark be-
einflusst, beschleunigt und aktiv gesteuert
werden. Basis daflrist eine langfristig ange-
legte, politisch gut abgestltzte Landpolitik
der 6ffentlichen Hand. Als Grundeigentime-
rin kann die 6ffentliche Hand direkt auf die
Geschwindigkeit, Qualitat und Stossrich-
tung der Entwicklung Einfluss nehmen. Um
eine erfolgreiche Entwicklung in Gang zu
bringen, ist ein starker Lead der 6ffentlichen
Hand erforderlich, der sich auf einen klaren
politischen Willen und Auftrag abstitzen
kann. Die Initiative und Prozesshoheit muss
wahrend des gesamten Verfahrens bei der
offentlichen Hand liegen.» (Erfolgsfaktoren
der Standortentwicklung, Verein Hauptstadt-
region Schweiz, September 2016).

Die Arealentwicklung und damit die eigent-
liche Entwicklung einer Immobilie ist die
auf einer Strategie und Leitidee basierende
raumliche und bauliche Realisierung von
Grossprojekten im urbanen Siedlungsge-
biet. Im Zentrum stehen der Prozess und
die FUhrung von interdisziplinaren Projekt-
teams von der Projektinitiierung bis hin zur
Neunutzung und Inbetriebsetzung eines
Areals. Die Verantwortung und Prozessflh-
rung bei stadtischen Arealentwicklungen
liegt auf der Ebene der Stadtentwicklung

Areale entwickeln im urbanen Siedlungsgebiet

Die Stadt verfiigt
liber eine Reihe von
zentrumsnahen
und nicht mehr fiir
die Erfiillung offent-
licher Aufgaben
notwendiger Areale.

beim Stadtplanungsamt und auf der Ebene
des einzelnen Areals bei Immobilien Stadt
Bern, die auch die Rolle der Grundeigen-
timervertretung inne hat. Schnittstellen
ergeben sich zu den Ubrigen stadtischen
Amtern, insbesondere zum Tiefbauamt (In-
frastruktur), Stadtgrin (Park- und Grinan-
lagen), Hochbau Stadt Bern (Hochbauten
des Verwaltungsvermdgens) und der Ver-
kehrsplanung (Erschliessung und Mobili-
tat). Unschwer lasst sich folgern, dass der
Erfolgim Prozess liegt!

Durch die Uberbauung der verschiedenen
Areale wird ein wichtiger Beitrag zu einer
Weiterentwicklung der Stadt Bern geleis-
tet. Die einzelnen Areale kénnen dabei je
nach Potenzial und Ausrichtung eine unter-
schiedliche Wirkung erzielen, wobei der
Fokus auf der Schaffung von neuem, qua-
litativ hochwertigem Wohnraum liegt.

Die Stadt verfligt Gber eine Reihe von zen-
trumsnahen und nicht mehr fir die Erfillung
offentlicher Aufgaben notwendiger Areale,
deren Entwicklung ansteht und zum Teil auch
schon abgeschlossen ist. Mit WankdorfCity [,
dem Areal des ehemaligen Schlachthofs,
das im Entwicklungsschwerpunkt Wankdorf

liegt, konnte die erste stadtische Grossent-
wicklung bereits im letzten Berichtsjahr
abgeschlossen werden. Die Rahmenbedin-
gungen flr die Weiterentwicklung (Wank-
dorfCity Il), mit nun auch einem halftigen
Anteil an Wohnnutzung, wurden im Berichts-
jahr geschaffen. Auch das Alte Tramdepot
im Burgernziel wird einer Wohn- und Ge-
schaftshausiberbauung weichen, wie auf
dem Areal der alten Kehrichtverwertungs-
anlage im Warmbéchli die Realisierung von
rund 250 gemeinndtzigen Wohnungen vor-
anschreitet. Weitere Arealentwicklungen
folgen: An der Mutachstrasse — einem ehe-
maligen Familiengartenareal — lauft ein Wett-
bewerb fir Investoren und Planer fir rund
100 gemeinnltzige Wohnungen. Auf dem
Areal der Reichenbachstrasse 118, friher
die kantonale Krankenschwesternschule,
baut der Fonds selbst; der Projektwettbe-
werb fir rund 100 Wohnungen lauft auch
hier. Der Gesamtleistungswettbewerb fir
die Eymatt ist abgeschlossen und gegen
30 Wohnungen sind geplant. Mit dem Kauf
und der Einzonung des Viererfeldes steht
der Stadt ein zentrumsnahes Areal (zu-
sammen mit dem Mittelfeld) fir ein neues
Quartier mit Gber 1 100 Wohnungen zur Ver-
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flgung. Ebenfalls steht das von Energie
Wasser Bern betrieblich nicht mehr notwen-
dige Gaswerkareal flr eine Neubeplanung
von bis zu 300 Wohnungen zur Verflgung.
Dass auch Areale mit kleingewerblicher
Nutzung entwickelt werden, zeigt die alte
Feuerwehrkaserne an der Viktoriastrasse.
Neben einem Neubau mit rund 40 Woh-
nungen sollenim zu erhaltenden Kasernen-
teil kleingewerbliche Nutzungen flr das
Quartier ermoglicht werden. Parallel zu all
diesen Arealentwicklungen investiert der
Fonds auch in den eigenen Bestand: Mit
Stockacker Sid wurden drei Ersatzneu-
bauten mit 146 Wohneinheiten geschaffen,
die bereits zu mehr als zwei Drittel vermie-
tet und damit in Betrieb sind. Das Areal
erflllt héchste Anspriiche an die Nachhal-
tigkeit und ist das erste zertifizierte 2000-
Watt-Areal im Kanton Bern.



Entwicklungsschwerpunkt Wankdorf
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Zwischennutzungen als
Bereicherung urbanen Lebens

Temporér leer stehende Gebaude und brach-
liegende Flachen auf dem Gebiet der Stadt
Bern sollen bis zur Festlegung ihrer Endnut-
zung wenn immer moglich zwischengenutzt
werden. Mit der Intention, die stadtischen
Bemihungen fir Zwischennutzungen zu
blndeln, hatte der Gemeinderat im Frihjahr
2015 die Einrichtung einer stadtischen Koor-
dinationsstelle flir Zwischennutzungen be-
schlossen. Die bei der Direktion flr Finanzen,
Personal und Informatik in der Abteilung
Immobilien Stadt Bern angegliederte Koor-
dinationsstelle hat den Betrieb im Januar
2016 aufgenommen. Sie fungiert nun seit
einem Jahr als stadtische Anlaufstelle fur
samtliche Fragen rund um Zwischennut-
zungen, vermarktet und vermittelt aktiv zwi-
schennutzungsfahige stadtische Liegen-
schaften und Flachen und steht zudem
auch privaten Eigentiimerinnen und Eigen-
timern auf freiwilliger Basis zur Verfu-
gung (s. auch Seite 40).

Die Nachfrage nach glinstigen und geeig-
neten Rdumen flr Zwischennutzungen aller
Artist auf dem Stadtgebiet Bern gross. Réu-
me sollen nicht an langfristige Mietverhalt-
nisse gebunden werden, sondern fir eine
im Voraus bestimmte Zeit genutzt werden
kénnen. Insbesondere Kulturschaffende, Ju-
gendliche und Jungunternehmerinnen und
-unternehmer suchen im Stadtgebiet immer
wieder glinstige und zeitlich begrenzte Ar-
beits- und Ubungsraume.

Ein zentrales Anliegen der Koordinationsstel-
le besteht darin, fir einzelne Liegenschaf-
ten oder Brachen die Zusammenarbeit mit
einem privaten Betreiberverein zu suchen.
Diese Intention konnte bei der Zwischen-
nutzung der alten Feuerwehrkaserne Viktoria
exemplarisch umgesetzt werden. Der Verein
Alte Feuerwehr Viktoria mietet einen gros-
sen Teil der alten Feuerwehrkaserne und
vermietet seinerseits die einzelnen Raume
an seine Mitglieder und weitere Interessen-
ten. Der Zweck des Vereins besteht damit
in der Forderung, Organisation und Koor-
dination der quartiernahen Zwischennut-
zung der ehemaligen Feuerwehrkaserne.
Der Verein ist gemeinnitzig organisiert und
verfolgt keine kommerziellen Zwecke. Er
setzt sich aus Mitgliedern und Gonnermit-
gliedern zusammen, die natUrliche oder juri-
stische Personen sein kdnnen. Zurzeit bilden
20 Projekte und Betriebe einen bunten und
lebendigen Mix aus Gewerbe, Gastronomie,
Kunstateliers oder Asylunterkunft in den
Réumlichkeiten (und im Innenhof) der alten
Feuerwehr Viktoria.

Die Starke von Zwischennutzungen liegtin
ihrem symbiotischen Charakter fir Nutzende
und Eigentimerinnen und Eigentiimer. Eine
Zwischennutzung stellt fir die Zwischen-
nutzenden eine Basis zur Verwirklichung
ihrer Ideen dar, wahrend sie fir Eigentime-
rinnen und Eigentlimer eine Maéglichkeit zur
befristeten Beseitigung von Leersténden,
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zur Vermeidung von Schaden durch Vanda-
lismus oder zur Verhinderung von Hausbe-
setzungen ist. Zwischennutzungen sind be-
fristete flexible Nutzungen von freistehenden
Raumlichkeiten oder brachgefallenen Fla-
chen, die mit geringen Investitionen ermdg-
licht werden kénnen (Ubergangsnutzungen).
Die baulichen Anlagen werden haufig nicht
rein 6konomisch genutzt, sondern funkti-
onieren nach dem Motto: Glnstiger Raum
gegen befristete Nutzung. Zwischennut-
zungen aktivieren kreative |deen, fordern
junge und flexible Unternehmen und bieten
Platz fur kulturelle Angebote. Dennoch ist
nicht alles moglich: Auch in Zukunft mus-
sen Zwischennutzungen die baurechtliche
Grundordnung beachten, die Personensi-
cherheit und den Brandschutz gewahrleisten
oder das Gastgewerbegesetz einhalten.
Eine wichtige Aufgabe der Koordinations-
stelle fir Zwischennutzungen ist es daher,
Interessierte bei ihren Vorhaben zu unter-
stlitzen, gleichzeitig aber auch fir eine
rechtskonforme Umsetzung von Zwischen-
nutzungen zu sorgen.

Quartiernahe, vielfaltige Zwischennutzung der alten
Feuerwehrkaserne Viktoria im Spitalacker
Bildstrecke auf den Seiten 23 bis 27
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«Wir finden in allen
Schweizer Stadten grossten
Widerstand, wenn es um
die Uberbauunginnerstad-
tischer Freifldchen geht»

Ulrike Schroer, promovierte Architektin
mit eigenem Blro und seit 2010 Profes-
sorin an der Berner Fachhochschule fur
Architektur, Holz und Bau weist im Ge-
sprach mit Immobilien Stadt Bern auf die
Bedeutung einer gesamtheitlichen Planung
fur neue Areale hin, erlautert die Entwick-
lung der fortschreitenden Entvélkerung und
Gentrifizierung in Innenstadten und sagt,
wie stadtischer WWohnraum fur breite
Bevolkerungsschichten erschwinglich
gemacht werden kann.

Areale entwickeln im urbanen Siedlungsgebiet

Die Statistikkonferenz des Kantons Bern
rechnet in ihren «regionalisierten Bevolke-
rungsprojektionen fiir den Kanton Bern» im
mittleren und hohen Szenario mit einem An-
stieg der Bevolkerungszahl bis ins Jahr 2035
zwischen gut 40000 und knapp 140000 Per-
sonen im Vergleich zum Referenzjahr 2010.
Der revidierte Richtplan des Kantons emp-
fiehlt daher primar die Schaffung verdich-
teten Wohnraums innerhalb der bebauten
Strukturen, damit das Wachstum adaquat
absorbiert werden kann. Werden diese Mass-
nahmen ausreichen oder werden dariiber
hinaus nach Ihrer Einschatzung punktuelle
Stadterweiterungen notwendig werden?

v

Uber welches Wachstum sprechen wir?
Geht es um die Zunahme der Einwohne-
rinnen und Einwohner oder des Flachen-
bedarfs pro Person oder um beides? Denn
die Stadt Bern war schon einmal weitaus
dichter bewohnt als sie es heute ist: 1960
wohnten in Bern tGber 160000 Personen.
Demgegentuber stieg die Anzahl der Haus-
halte um rund 10000 von 54000 auf heute
64000 Haushalte. Wir haben es also mit
verschiedenen Entwicklungen zu tun. Die
Belegungsdichte in Bern — und das gilt fur
die meisten Stadte — war 1960 deutlich
héher als heute. Viele der neueren Wohn-
Uiberbauungen gab es noch nicht, also
wohnten damals rund 20000 mehr Men-
schen in einen deutlich kleineren Bau-
volumen. Das Ansteigen der Haushalte im
gleichen Zeitraum bedeutet eine Vereinze-
lung im Wohnen, namlich weniger Fami-
lien- und mehr Single- und Paarhaushalte.
Dazu kommt noch der rasante Anstieg des
Flachenbedarfs pro Person. In Bern ist
dieser Bedarf in den letzten 12 Jahren im
Durchschnitt pro Kopf um 1,5 m? gestiegen.
Das mag erst einmal nach wenig klingen,
rechnet man es aber hoch, bedeutet das

einen zusatzlichen Flachenbedarf von rund
210000 m?, ohne dass nur eine einzige zu-
satzliche Person in Bern ansassig gewor-
den ware. Zugleich hat sich die kulturelle
und gesellschaftliche Akzeptanz von Nahe
verandert. Das Private geniesst einen hohen
Stellenwert, das Teilen von Rdumen oder
Infrastrukturen ist nicht immer positiv be-
setzt, sondern wird eher mit wirtschaft-
lichen Notlagen verbunden. Dies gilt fur die
Radume innerhalb der Gebaude genauso
wie fur die Freiraume. Wir finden in allen
Schweizer Stadten gréssten Widerstand,
wenn es um die Uberbauung innerstad-
tischer Freiflachen geht. Ich halte die Ver-
minderung des individuellen Flachenkon-
sums fr den entscheidenden Faktor, um
auf zusatzliche Stadterweiterungen ver-
zichten zu kénnen.

Mit baulicher Verdichtunglduft manin den
Stiadten Gefahr, dass aufgrund des Nutzungs-
druckes die Gentrifizierung und das Kon-
fliktpotenzial steigen. Dies kann dazu fiithren,
dass innerstéddtische Gebiete ihre Urbanitét
verlieren. Welche Alternativen bieten sich
aus Threr Optik dazu an?

v

Das ist eine Entwicklung, die wir tberall
antreffen. Stadtquartiere entwickeln und
verandern sich. Es ist klar, dass mit einem
gewissen Preisdruck nicht nur eine Gentri-
fizierung einsetzt, sondern auch eine Ent-
volkerung stattfindet, weil die Mieten oder
Kaufpreise einfach zu hoch sind. Das ist
einer der Griinde, warum der Wohnanteil
inden Innenstédten so gering ist. Esistalso
entscheidend, wem die Liegenschaften ge-
héren und welche Interessen damit ver-
bunden sind. Hier hat die Stadt Bern als
Besitzerin zahlreicher Liegenschaften na-
tlrlich einen grossen Einfluss, um der Gen-
trifizierung entgegenzuwirken.
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Mit der Konzeption und Umsetzung nach-
haltiger Arealentwicklungen kann sich der
Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der
Stadt Bern massgeblich in die Stadtentwick-
lung einbringen. Welche Chancen bieten sich
in der Ausgestaltung solcher Opportunitéten
stddtischen Akteuren und mit welchenRi-

siken miissen sie rechnen?

Die gesamtheitliche Betrachtungsweise von
Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt, wie
sie dem Nachhaltigen Immobilienmanage-
ment der Stadt Bern zugrunde liegt, ist ein
wichtiges Instrumentarium, um eine viel-
faltige Entwicklung zu sichern. Nur wenn
alle drei Bereiche gleichwertig behandelt
werden, ist eine ausgewogene Entwick-
lung moglich. Dabeiist wichtig, dass nicht
nur die Wohnliegenschaften, sondern auch
die Ubrigen Liegenschaften wie Schulen,
Kindergarten oder Grlnfldchen gleich be-
trachtet und bewirtschaftet werden. Denn
sowohl die bestehenden Liegenschaften
wie naturlich auch die Entwicklung neuer
Areale leben von der guten Mischung
verschiedener Nutzungen. Fur die neuen
Arealentwicklungen gilt, wie fur alles, die
gesamtheitliche Planung. Das ist der erste
wichtige Schritt. Aber mindestens ebenso
wichtig ist die Uberzeugungsarbeit bei den
klinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern.
Bei den Arealentwicklungen gemaéss den
2000-Watt-Vorgaben spielt das Monitoring,
deren weitere Begleitung Uber den Bezugs-
termin hinaus, eine wichtige Rolle.
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Areale entwickeln im urbanen Siedlungsgebiet

Risiken sehe ich darin, wenn man versucht,
neue gemeinschaftliche Wohnformen zu
planen. Es gibt prominente aktuelle Beispiele
wie die Kalkbreite in Zirich, beidenen die Be-
wohnerinnen und Bewohner bereit sind, das
Verhaltnis von privat und gemeinschaftlich
neu zu definieren. Auch beim Alterswoh-
nen verandern sich die BedUrfnisse. Wer
jedoch welche Wohnform mittragt, sprich
mietet, ist nicht so einfach vorherzusagen.
Eine Masskonfektion kann am Markt vor-
beizielen. So orientiert sich der konventio-
nelle Wohnungsbau immer noch an der
Standardfamilie und gilt als der vermeint-
lich «sichere» Wert, obwohl es diese gar
nicht mehr in diesem Umfang gibt. Wir
kennen hier neue Tendenzen vom Mehrge-
nerationenwohnen oder auch vom Cluster-
wohnen, die sind jedoch noch stark in der
Minderheit.

Im Bereich der Architekturausbildung legen
wir bewusst einen inhaltlichen Schwerpunkt
auf neue gemeinschaftliche Wohnformen
in landlichen, kleinstadtischen oder stad-
tischen Raumen unter dem Aspekt der Nach-
verdichtung. Dabei wird untersucht, wie man
durch neue Lésungen das Teilen von Wohn-
raum rdumlich attraktiv gestaltet.

Der konventio-
nelle Wohnungs-
bau orientiert
sich immer noch
an der Stand-
ardfamilie.

Fiir Familien und Haushalte mit moderatem
Einkommen wird es zunehmend schwierig,
in Stddten bezahlbaren Wohnraum zu fin-
den. Die Stadt Bern hat im Berichtsjahr das
Areal am Warmbachliweg zur Realisierung
von rund 250 Wohnungen vollumfénglich
an gemeinniitzige Wohnbautriager im Bau-
rechtabgegeben - ist dies, auch fiir kiinftige
Vorhaben, das probate Mittel, stddtischen
Wohnraum fiir breite Bevolkerungsschich-
ten erschwinglich zu machen?

v

Es ist sicher ein sehr wichtiges Mittel.
Denn der hohe Bodenpreis fihrt zu dem
bereits erwahnten Nutzungsdruck. Genos-
senschaften kénnen mit dem freien Markt
nicht konkurrieren. Die Abgabe im Baurecht
an Genossenschaften sollte mit bestimm-
ten politischen und gesellschaftlichen Zie-
len verknipft werden, zum Beispiel den
2000-Watt-Vorgaben. Genossenschaften
stehen ja meistens fir einen sparsamen Um-
gang mit Wohnflachen ein, hier wére also
ein erstes Ziel einfach zu erreichen. Die Be-
legungspraxis muss jedoch nicht nur zu
Beginn vereinbart, sondern auf Dauer auch
gelebt werden. Dies umzusetzen ist oft nicht
so einfach, denn eine Wohnung bedeutet
eine Bindung an den Ort in vieler Hinsicht.
Wenn Wohnungen nach dem Auszug von
Kindern oder Partnern zu gross werden, ist die
Frage nach einem Ersatz oft nicht einfach zu
|6sen, weil es innerhalb der Genossenschaft
kein entsprechendes Angebot gibt. Viele
Genossenschaften denken inzwischen dari-
ber nach, wie sie einen Generationenvertrag
umsetzen kdnnen, auch «Stdckliwohnen»
genannt. So kdnnen grossere WWohnungen
wieder an junge Familien weitergegeben
werden. Diese soziale Verpflichtung entfallt
im freien Wohnungsmarkt, deswegen ist es
sehr wichtig, einen genossenschaftlichen
Anteil zu férdern.
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Wie kann es den Stadten generell gelingen,
im Sinne des Raumplanungsgesetzes Ange-
bote und Anforderungen zu schaffen, damit
Bautrdger und Investoren ermutigt werden,
Wohnbauprojekte fiir Menschen zu reali-
sieren, die einen nachhaltig geprégten und
urbanen Lebensstil fithren?

v

Die Architektur kann zwar bauliche Vor-
aussetzungen schaffen, aber das Bewoh-
nerverhalten ist fir den langfristigen Erfolg
entscheidend. Suffizienz ist hier das Stich-
wort, das kann jedoch nicht von oben verord-
net werden. Es gibt verschiedene Siedlungs-
beispiele, in denen mit Monitoring versucht
wird, das Bewohnerverhalten im Sinne eines
nachhaltigen Lebensstils zu unterstitzen.
Suffizienz ist zugleich viel weniger popular
als Effizienz. Begriffe wie «griines» Wachs-
tum suggerieren, dass die Klimaziele ohne
Verzicht zu haben sind. Daran glaube ich
nicht. Ich bin Uberzeugt, dass wir bald schon
einen realeren Preis flr unseren Ressourcen-
verbrauch zu bezahlen haben. Dann werden
wir genauer Uberlegen mussen, welchen
Komfort wir uns leisten wollen. Wir werden
nicht umhin kommen, uns wieder an so alt-
modische Begriffe wie Verzicht oder Teilen
zu gewodhnen. Hier muss noch ein grosses
Umdenken erfolgen. Erst wenn diese Wer-
te auch im Privaten gesellschaftlich mitge-
tragen werden, werden energieeffiziente
Gebé&ude auch nachhaltig bewirtschaftet
und bewohnt.

Interview
Pascal Birki, Immobilien Stadt Bern
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\Wohnliegenschaften

Uberpriifung «Giinstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien» im Jahr 2016

Im Berichtsjahr wurde die dritte Uberprii-
fung Uber die Einhaltung der Vermietungs-
kriterienim Segment «Glnstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien (GUWTr)» durchge-
fUhrt. Von den Gberpriften Mietverhaltnis-
sen erflllten 373 (94,43%) Mieterinnen und
Mieter die Vermietungskriterien, 22 Mie-
tende (5,567%) erflllten die Kriterien nicht.
Die Mietzinsrabatte derjenigen Mieterinnen
und Mieter, welche die Vermietungskriterien
nicht mehr erflllten, wurden aufgehoben und
die zu Unrecht bezogenen Mietzinsrabatte
rickwirkend per 1. Januar 2016 in Rechnung
gestellt. Kiindigungen waren jedoch nicht
erforderlich, da aus der Uberpriifung 2016
keine stossenden Falle hervorgingen. 54
Mietende mussten nicht Uberprift werden,
weil deren Mietvertrage erst kurz vor der
Uberpriifung abgeschlossen oder weil die
Mietverhaltnisse vor dem Start der Uber-
prifung durch die Mieterschaft gekiindigt
wurden.

Insgesamt konnten im Berichtsjahr 44 GUWr-
fahige Wohnungen neu vermietet werden.
Damit besteht im Vergleich zum Vorjahr
eine Zunahme von netto 22 GUWr-Mietver-
tragen. Die stadtratliche Steuerungsvorgabe
(plus b0 Vertrage/Jahr) konnte im Jahr 2016
nicht erreicht werden, was auf die Aufhe-
bung von 22 GUWr-Vertragen im Jahr 2016
zurlckzufihren ist (Kriterien nicht erfillt).

Positiv hervorgehoben werden kann, dass
Mieterinnen und Mieter vermehrt aus eige-
nem Antrieb mit Immobilien Stadt Bern, die
im Auftrag des Fonds die Wohnungen ver-
mietet, Kontakt aufnehmen, wenn sich ihre
finanzielle und/oder personliche Situation
verdndert hat, so dass die Anspruchsbe-
rechtigung auch im Verlaufe des Kalen-
derjahres Uberprift werden kann. Dies ist
einerseits auf die alljghrlichen Uberprii-
fungen zurlickzuflhren, andererseits aber
auch darauf, dass Immobilien Stadt Bern die
Mieterinnen und Mieter regelmassig schrift-
lich daran erinnert, dass samtliche Verande-
rungen der finanziellen und persdnlichen
Verhaltnisse unverziglich zu melden sind.

Bei Sozialhilfeempféangern/innen, die eine
Wohnung im Segment GUWTr mieten und
dadurchin den Genuss von Mietzinsrabatten
gelangen, tragt der Fonds Sozialhilfekosten,
fir die die hoheitliche Stadt aufkommen
misste. Im Auftrage des Gemeinderats hat
die Direktion flr Bildung, Soziales und Sport
beim Kanton gepriift, ob die Mietzinsrabatte
in den Lastenausgleich Sozialhilfe integriert
werden kénnen, was in der Folge seitens der
Gesundheits- und Firsorgedirektion des
Kantons Bern verneint wurde.

Insgesamt konn-
ten im Jahr 2016
44 GiilWr-fdhige
Wohnungen neu
vermietet werden.

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Laubeggstrasse 34

Das ehemalige Pfortnerhaus Laubeggstras-
se 34 liegt im grosszligigen Laubeggpark
(Campagne Schonberg). Auf der Parzelle des
Laubeggparkes befinden sich zuséatzlich die
Villa Laubeggstrasse 38, das Bauernhaus
Laubeggstrasse 36 sowie der Herrenstock
Laubeggstrasse 40.

Das Pfortnerhaus wurde 1856 erbaut und ist
im Bauinventar der Stadt Bern als erhaltens-
wert eingestuft. Das teilunterkellerte Gebau-
de wurde im Laufe der Jahre durch diverse
Schopfanbauten verandert und umfasste
zwei kleine Wohnungen, die sich wie die Ge-
baudehlle sowie die gesamte Haustechnik
in einem schlechten Zustand befanden.

Die vorhandene Grundriss-Struktur des Ge-
bdudes wurde im Berichtsjahr zu einer Ein-
heit zusammengefihrt und mit einem Anbau
im Bereich des ehemaligen Schopfanbaus
erganzt. Die gesamte Fassade sowie das
Dach wurden komplett saniert und gréssten-
teils neu geddmmt. Im Zuge der Sanierung
wurden samtliche Installationen einschliess-
lich der Heizung erneuert. Die Einzelofen
wurden durch eine Warmepumpe mit Erd-
sonden ersetzt.

Der neue Anbau, der sich durch sein mo-
dernes Erscheinungsbild deutlich vom be-
stehenden Gebaudeteil unterscheidet, ist
vollflachig mit einer Streckmetallverkleidung
eingefasst. Die Liegenschaft konnte im An-
schluss an die Bauarbeiten im September
2016 vermietet werden.

Bottigenstrasse 76

Die Liegenschaft Bottigenstrasse 76 ist
ein ehemaliges Kleinbauernhaus aus dem
19. Jahrhundert, das am Standort eines
Vorgangerbaus aus dem 16. Jahrhundert
errichtet wurde. Der frihere Name des
Standorts «Jerusalem» («Siegfried-Karte»
von 1870) steht in Verbindung mit den noch
bekannten Flurnamen «Bethlehem» und
«Jordan» und bildete méglicherweise eine
Station auf einem friiheren Prozessionsweg.

Das Gebaude besteht aus drei unterschied-
lich konstruierten und unterschiedlich alten
Teilen. Es ist ein einfacher Bau, der seine
Uber Jahrhunderte gewachsenen Strukturen
zeigt und nach Abbruch der benachbarten
Gebaude zum letzten Relikt dieses Quar-
tierteils aus vorstadtischer Zeit geworden
ist. An deraus dem 19. Jahrhundert stam-
menden Liegenschaft wurden im Verlauf
der letzten Jahre lediglich die notwendig-
sten Unterhaltsarbeiten vorgenommen. Im
Jahr 2013 entschloss sich der Fonds, das
Gebaude umfassend sanieren zu lassen.
Im Berichtsjahr konnte nun die Gesamtsa-
nierung des erhaltenswerten Gebdudes in
Absprache mit der stadtischen Denkmal-
pflege erfolgreich abgeschlossen werden.
Die vorhandene Gebaudestruktur mit ihren
anspruchsvollen Raumteilungen wurde in
ihrer Grundform belassen.

Die baulich bedingten Haupteingriffe wurden
im Bereich der Gebaudehdillen, der Erschlies-
sungen, der neu konzipierten Wohnungen
sowie der neuen Nasszellen und Kidchen-
einrichtungen vorgenommen. Insgesamt
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sind funf Wohnungen - je zwei 3.5- und
5.5-Zimmer-Wohnungen sowie eine 4.5-
Zimmer-Wohnung - eingebaut worden;
zwei davon wurden bereits im Dezember
2016 bezogen.

Die Sanierung erfolgte im MINERGIE-Stan-
dard, dabei wurden die haustechnischen
Installationen wie Elektro-, Heizungs- und
Sanitaranlagen vollumfénglich ersetzt so-
wie die vorhandenen Oberflachen, Boden,
Wand und Decke saniert und, wo es oppor-
tun war, erneuert oder ergénzt. Die Warme-
erzeugung wurde von Olund Holzeinzeldfen
auf eine kondensierende Gasheizung umge-
stellt. Im Aussenbereich wurden die Grin-
anlagen instand gesetzt sowie die ndtigen
Zugangswege und ein Kinderspielplatz neu
erstellt.

Der friihere Name
des Standorts
«Jerusalem» steht
in Verbindung
mit den noch be-
kannten Flurna-
men «Bethlehem»
und «Jordan» und
bildete moglicher-
weise eine Station
auf einem friiheren
Prozessionsweg.
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Geschafrtsliegenschaften

Friedbiihlstrasse 36

Das Gebaude an der FriedbiihIstrasse 36 wur-
de inden Jahren 1896-1897 durch den Archi-
tekten Alfred Hodler aus Bern als Stallgebaude
flr die Firma Hafliger und Cie. (Herstellerin
von pharmazeutischen Produkten) unmittel-
bar an der Nordgrenze des Inselareals erbaut.
Das Gebaude istim denkmalpflegerischen
Inventar als erhaltenswert eingestuft.

Drei zur Strasse giebelstandige Baukorper
unter Satteldachern mit Gerschildern fassen
zwei zwischenliegende, zur Strasse paral-
lele und traufstandige Korper seitlich ein.
Die urspriingliche Anlage bestand aus dem
mittleren der giebelstandigen und den beiden
angrenzenden traufstandigen Geb&uden, die
als Pferdestalle dienten. Der giebelstandige
Teilbau barg Knechtenstuben und Geschirr-
kammern. Um 1900 wurde der nordéstliche
Querbau als Wohnhaus hinzugeflgt. Vermut-
lich 1923 wurde der slidwestliche Stallflligel
aufgestockt und als neuer Abschluss der
stidwestliche, zur Strasse quer gestellte und
giebelstandige Bau errichtet. Das Erdge-
schoss ist massiv in dekorativem Sichtback-
stein und Zementstein und der Oberbau in
Sichtrieg in Formen des Schweizer Holz-
stils gestaltet. Der Erweiterungsbau aus
den zwanziger Jahren ist einheitlich massiv
und verputzt gehalten.

Im Jahr 2003 wurden zwei Wohnungen im
Dachgeschoss eingebaut, zwei Jahre spater
eine Aussenhlllensanierung (Fassade und
Steildach) vorgenommen. 2010 wurde zu-
dem eine weitere Wohnung im Oberge-
schoss instandgesetzt.

Zwischen September 2015 und Juni 2016
konnte nun eine Geb&udesanierung umge-
setzt werden: Die alte Gasheizung ist durch
eine Sole-Wasser-Warmepumpe ersetzt
worden und mehrere Erdwéarmesonden-
Bohrungen fanden im Garten statt, wodurch
die Liegenschaft nun mit erneuerbarer Ener-
gie beheizt werden kann. Im Erdgeschoss
sind mehrere Gewerberdaume (u. a. Werk-
statt, Atelier) instand gesetzt und erneu-
ert sowie inden Wohnungen im Ober-und
Dachgeschoss Sanierungen mit unterschied-
lichen Eingriffstiefen vorgenommen worden.
Die Wohnungen im Dachgeschoss waren
von der Sanierung nur uwesentlich betrof-

fen (vornehmlich durch den Einbau neuer
Heizkorper). Der hofseitige Gartenbereich
ist Uberdies in Anwendung des behorden-
verbindlichen stadtischen Biodiversitats-
konzepts als naturnaher Lebensraum ge-
staltet worden.

Laupenstrasse 49

Die Einwohnergemeinde Bern wurde im
Jahre 1980 durch Enteignung und zum Preis
von finf Mio. Franken Eigentimerin der Bie-
dermeier-Villa Laupenstrasse 49 mit dem
Nebengebaude Laupenstrasse 51. Durch
das damalige Hochbauamt der Stadt Bern
wurde die Villadann umfassend saniert und
seither dem Kanton Bern zum Betrieb einer
sozialpsychiatrischen Tagesklinik vermietet.
Die Liegenschaft wurde all die Jahre regel-
massig unterhalten und befand sich generell
in einem guten Zustand. Die herrschaftliche,
durch die Denkmalpflege geschitzte Villa
steht im Zentrum einer Grundstlickspar-
zelle mit grosszigiger Gartenanlage und
schitzenswerten Baumen. Das Objekt als
Ganzes lasst prinzipiell vielfaltige Nutzungen
zu, auch dank seiner Zuordnung zur Dienst-
leistungszone. Im nérdlichen Bereich der
Parzelle steht das Gebaude Laupenstrasse
51, welches seit Jahren durch die Studio
Blhne Bern gemietet und als Kleintheater
(Theater Remise) betrieben wird.

Nachdem das Amt fur Grundstlicke und
Gebadude des Kantons Bern das seit 25
Jahren bestehende Mietverhéltnis an der
Laupenstrasse 49 per 31. Januar 2016

Das Objekt Lau-
penstrasse 49 ldasst
prinzipiell vielfdl-
tige Nutzungen zu,
auch dank seiner
Zuordnung zur
Dienstleistungs-
zone.

aufgeldst hatte, wurde durch Immobilien
Stadt Bern im Auftrag des Fonds ein/e
Nachmieter/in im Dienstleistungsbereich
gesucht. Mit der Inselspital-Gruppe konn-
te eine optimale Nachfolgelésung gefun-
den werden. Der heutige Nutzungszweck
beinhaltet die Fihrung einer Kindertages-
statte durch die Inselspital-Gruppe sowie
eines Kindergartens mit Betreuungsplat-
zen durch den Partner Sputnik KITA. So
werden nun seit Sommer 2016 Uber 100
Kinder durch 30 Angestellte betreut. Vor
dem Bezug durch die neue Mieterschaft
bedurfte es zur Erhaltung der Liegen-
schaft Sanierungsmassnahmen an der
Std- und West-Fassade sowie der Hei-
zungsanlage.

Wettbewerb Tierparkrestaurant
Déhlhélzli

Das Tierparkrestaurant Dahlholzli ist ein Aus-
flugsrestaurant fir Familien und Touristen
und lebt von seiner aussergewdhnlichen
Lage zwischen Tierpark und Aare. Zur Siche-
rung der Attraktivitat soll der Betrieb des
Tierparkrestaurants Dahlholzli erweitert wer-
den. Ziel ist es, mit einem Ergdnzungsbau
die heute ca. 78 Sitzplatze im Erdgeschoss
(Self Service) zu erweitern, so dass kiinftig
300 hindernisfreie Platze angeboten wer-
den kénnen.

Das im Berichtsjahr durchgefiihrte Wettbe-
werbsverfahren fir Generalplanungsteams
im offenen Verfahren hat aufgezeigt, dass
im Umgang mit Bauten aus den 1940er-Jah-
ren unterschiedliche Grundhaltungen und
Konzeptansatze angewendet werden kon-
nen: Die aufgezeigte Vielfalt von Losungs-
moglichkeiten — 34 Projekte wurden ein-
gereicht — erlaubte es dem Preisgericht,
die stadtebauliche Setzung im sensiblen
Aareraum, die Architektur und die Gastro-
konzepte differenziert zu vergleichen und
zu beurteilen. Das Preisgericht war einstim-
mig der Auffassung, dass das Siegerprojekt
«Gartensaal» der Nord GmbH Architekten
BSA SIA Basel in allen Aspekten den ge-
stellten Anforderungen am besten gerecht
wird. Die aufgezeigte Erweiterung wird als
qualitative Aufwertung des Ortes bezeich-
net und entspricht den BedUrfnissen von
Ort und Nutzung im Kontext mit dem Tier-
park Dahlhélzli.

Friedblihlstrasse 36
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Erste Abklarungen mitdem kantonalen Amt
fir Gemeinden und Raumordnung hinsicht-
lich der Bewilligung von Aus-und Umbauten
im vorgesehenen Rahmen sind grundsatz-
lich positiv verlaufen. Die baurechtlichen
Rahmenbedingungen sind jedoch sehreng.
Damit das Potenzial der Gesamtanlage um-
fassend genutzt werden kann, ist eine An-
passung des Zonenplanes erforderlich. Als
Grundlage fir die Erteilung einer Baube-
willigung fur das jurierte Siegerprojekt wird
das Planungsverfahren durch das Stadt-
planungsamt Bern durchgefihrt. Im Wei-
teren soll das Siegerprojekt zu einem be-
willigungsféahigen Bauprojekt entwickelt
werden, so dass nach Erflllung der pla-
nungsrechtlichen Grundlagen eine Baube-
willigung erteilt werden kann. Der ange-
strebte Baubeginn ist friihestens im Winter
2018/19 maglich.

Koordinationsstelle
Zwischennutzungen

Die Strukturen der Anfang 2016 in Betrieb
genommenen Koordinationstelle Zwischen-
nutzung konnten im Laufe des Geschéfts-
jahrs 2016 verfeinert und die Dienstleis-
tungen erfolgreich ausgebaut werden. Zu
Beginn des Jahres 2016 konnte die Web-
Plattform auf der offiziellen Website der
Stadt Bern aufgeschaltet werden. Sie be-
inhaltet vorrangig folgende Inhalte:

— umfassende Informationen zur Zwischen-
nutzungsthematik allgemein

- spezifische Informationen
fir Zwischennutzende

— spezifische Informationen fir Hausei-
gentimerinnen und -eigentiimer

— Angaben zum Bewilligungswesen

— Raumborse

Die Web-Plattform wurde im Berichtsjahr
rund 3000 mal angeklickt und wird damitin
der Offentlichkeit durchaus wahrgenommen.

Das Herzstlck der Web-Plattform stellt die
Raumborse dar: Zwischennutzungstaugliche,
leer stehende Raume werden prasentiert
und interessierte Zwischennutzende kénnen
sich daflir bewerben; in erster Linie werden
zwischennutzungsfahige Objekte der Stadt
Bern aufgelistet. Die Raumbdrse steht aber
auch privaten Eigentimerinnen und Eigen-
timern offen. Deren Rdume werden in der
Raumborse auf Wunsch hin aufgeschaltet,
aber nicht aktiv durch die Koordinations-
stelle vermarktet. Von dieser Mdéglichkeit
wird bisher jedoch noch nicht rege Ge-
brauch gemacht. Private Eigentimerinnen
und Eigentimer haben zudem die Méglich-
keit, bei der Koordinationsstelle kostenlos
kleinere telefonische und persénliche Bera-
tungen in Anspruch zu nehmen. Von dieser
Maoglichkeit wird dagegen regelméssig Ge-
brauch gemacht; pro Monat werden durch-
schnittlich finf Auskinfte erteilt.

Der Fonds ist iiber-
zeugt, dass sein
Engagement fiir
eine aktive Ver-
mittlung und Um-
setzung von Zwi-
schennutzungen
einen Mehrwert fiir
eine lebendige und
lebenswerte Stadt
Bern darstellt.
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Die bereits realisierten Zwischennutzungen
inderalten Feuerwehrkaserne (s. auch Seite
22) oder auf dem Warmbéchli-Areal sties-
sen beider Bevolkerung aufreges Interes-
se und konnten — in Zusammenarbeit mit
privaten Betreibervereinen — vorbildlich
umgesetzt werden. Zuséatzlich zu den bei
den vorgenannten Zwischennutzungen hat
die Koordinationsstelle selbststandig wei-
tere Zwischennutzungen erfolgreich initi-
iert, fUr Private vermittelt oder erfolgreich
umgesetzt:

— ehemaliges Zieglerspital (Bettenhochhaus)

— ehemaliges Zieglerspital (Renferhaus)

— ehemaliges Zieglerspital
(Personalhaus Ost und West)

- Postgasse 14 (Morellhaus)

— Reichenbachstrasse 118

— Nydeggstalden7 + 9

— Zahringerstrasse 22

- Kanonenweg 12/14

— Gulterstrasse 8

Die Betriebskommission des Fonds ist Uber-
zeugt, dass das Engagement fiir die aktive
Vermittlung und Umsetzung von Zwischen-
nutzungen einen Mehrwert flr eine leben-
dige und lebenswerte Stadt Bern darstellt
und freut sich, dass die Koordinationsstelle
erfolgreich gestartet ist.

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Baurechte und

Entwicklungsareale

WankdorfCity

Mit dem Startschuss zur Ausarbeitung des
Aussenraumprojekts von WankdorfCity
im Frihjahr 2016 wurde die Endphase der
Entwicklung des stadtischen Teils von Wank-
dorfCity eingeldutet. Mit der hohen Zustim-
mung zur Abgabe von Land im Baurecht und
zur notwendigen Kreditaufstockung von 7.82
Mio. Franken auf total 54.26 Mio. Franken
haben die Stimmberechtigten der Stadt am
5.Juni 2016 ihr Vertrauen zur Entwicklung
von WankdorfCity ein weiteres Mal ausge-
sprochen. Parallel wurden auf den Baufeldern
4,7 und 6 durch die kinftigen Baurechts-
nehmer Mobiliar und SBB die qualitatssi-
chernden Verfahren durchgefihrt. Als Sieger
des Projektwettbewerbs fur die Baufelder
4 und 7 der Mobiliar Asset Management AG
wurde GWJ Architektur|Astoc, Bern auser-
koren. Fir das Baufeld 6 der SBB zeichnet
kiinftig Losinger Marazzi mit MOK-Archi-
tektur, Zurich als Sieger des Gesamtleis-
tungswettbewerbs verantwortlich.

Die auf Basis der Siegerprojekte ausgear-
beitete geringfiigige Anpassung der Uber-
bauungsordnung «Umfeld Station Wank-
dorf» ist im November 2016 durch das
kantonale Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung genehmigt worden. Dazu sind keine
Einsprachen eingegangen. Nach Inkraftset-
zung der Uberbauungsordnung stehen den
Bauberechtigten und der Stadt Bern als Bau-
herrin des Aussenraums die notwendigen
planungsrechtlichen Grundlagen zu Verfi-
gung, welche es den Bewilligungsbehorden
ermoglicht, die im Dezember 2016 einge-
reichten Baugesuche der Hochbauprojekte
und des 6ffentlichen Aussenraums zu be-
willigen. Damit ist die Basis fur die Reali-
sierung von WankdorfCity Il gelegt. Die
Fertigstellung ist fir die Jahre 2019/2020
vorgesehen.

Viererfeld & Mittelfeld

Die Stadt Bern will auf dem Viererfeld und
dem benachbarten Mittelfeld ein neues,
attraktives, sozial und altersméassig durch-
mischtes Stadtquartier schaffen. Die Stimm-
berechtigten haben hierzuam 5. Juni 2016
durch Annahme der Zonenplanung und der
Kreditsprechung fir den Kauf des Vierer-
feldes vom Kanton und durch die Annah-
me des Zonenplans Mittelfeld ihre Zustim-
mung erteilt.

Aufdem Viererfeld sollen mindestens 140000
Quadratmeter oberirdische Geschossflache
und damit rund 910 Wohnungen flir 2400
Menschen entstehen. Angestrebt wird eine
Mischung verschiedenster Wohnsegmente
und Bautrdgerschaften fir unterschiedliche
Haushaltsgrossen und Lebensformen. Ne-
ben Wohnungen sind auf dem Viererfeld
auch Arbeits-, Versorgungs- und Schulnut-
zungen vorgesehen. Rund die Hélfte des
Viererfelds soll zudem weiterhin griin blei-
ben und fir Spiel und Naherholung zur Verfu-
gung stehen. Auf diesem 6ffentlichen Stadt-
teilpark sollen Familiengarten und &ffentliche
Kinderspiel-und Sportplatze entstehen. Die-
ser Grlinraum wird demnach nicht nur den
direkten Bewohnerinnen und Bewohnern,
sondern auch der Bevdlkerung aus den an-
grenzenden Quartieren zugutekommen.

Das Areal Mittelfeld umfasst eine Flache
von rund 27900 Quadratmetern, auf dem
ein Wohnquartier fir 500 bis 600 Men-
schen entstehen soll. Neben Wohnungen
solldas neue Quartier auch 6ffentliche und
private Bauten und Anlagen umfassen, wel-
che einem allgemeinen Interesse entspre-
chen. Gestattet sind insbesondere Alters-,
Sport-und Schulangebote.
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Altes Tramdepot Burgernziel

Nachdem die Berner Stimmberechtigten
im September 2015 mit einem Anteil von
rund 78 Prozent Ja-Stimmen der Abgabe des
Grundstlcks 1000/1V im Baurecht zustimm-
ten, hat Immobilien Stadt Bern im Auftrag
des Fondsim Januar 2016 das Areal in einem
zweistufigen Bieterverfahren 6ffentlich und
mittels Marktansprache ausgeschrieben.

Das Verfahren richtete sich an Investoren
und gemeinnltzige Wohbautragerschaften,
die ihrerseits eine Bietergemeinschaft bil-
deten und ein gemeinsames Angebot ein-
zureichen hatten. Neben dem geforderten
Anteil von 1/3 gemeinnitzigem Wohnungs-
bau, der Offerte Uber den jahrlichen Bau-
rechtszins und den Ankaufspreis flr das
Bauprojekt, musste das Angebotinsbeson-
dere folgende Vorgaben erfillen:

— Das Bauprojekt muss gemass dem
Raumprogramm des Wettbewerbs
und dessen Uberarbeitung tber-
nommen werden;

— im Gebé&ude ist eine Basisstufe unter-
zubringen;

— die Bedurfnisse des Quartiers in Bezug
auf den 6ffentlichen Raum sind ange-
messen in Betracht zu ziehen;

— beider Vermietung der Dienstlei-
stungsflachen sind die Alltagsbe-
dirfnisse der Quartierbevélkerung
zu berilcksichtigen;

— das Projekt Tramdepot Burgernziel
(exkl. Grundstiick an der Staufferstrasse)
muss den Anforderungen des Labels
2000-Watt-Areal gentigen; der Stan-
dard MINERGIE-ECO ist zu erflllen.
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Mit einer offen-
siven Kommuni-
kation hat der
Fonds die Suche
nach geeigneten
Grundstiicken zur
Aufnung des Port-
folios intensiviert.

Das Beurteilungsgremium ist anlasslich der
Jurierung zum Ergebnis gekommen, den
Zuschlag fur die Abgabe im Baurecht der
Bietergemeinschaft Gebaudeversicherung
Bern/Wohnbaugenossenschaft ACHT zu
erteilen. Das Angebot Uberzeugt in allen
Teilen der Nachhaltigkeit: Gesellschaftlich
durch die angestrebte Durchmischung und
den Quartierbezug; beziglich Umwelt mit
einem konkret ausgearbeiteten Vorschlag
zur Umsetzung der 2000-Watt-Areal-Zerti-
fizierung und wirtschaftlich mit dem héchs-
ten Angebot bei tragbaren Mieten.

Mit der Beurkundung des Baurechtsver-
trages im Dezember 2016 konnte das Ge-
schaft erfolgreich zum Abschluss gebracht
werden. Das Areal ist mit den bestehen-
den Zwischennutzungen mit Nutzen und
Gefahr per 1. Januar 2017 Ubergegangen.
Die Baueingabe ist auf Ende 2017 geplant.

Planung Holligen

Mit der Planung Holligen schafft die Stadt die
Voraussetzungen fir den Neubau von rund
110 Wohnungen und ermdglicht die Realisie-
rung einer neuen Grinanlage fir das Quartier;
beides auf dem Grundstlck des Fonds. Ent-
stehen soll ein innovatives Wohnprojekt mit
Wohnraum fiir verschiedene Bevolkerungs-
schichten, in erster Linie fiir Familien. Das vor-
gesehene Wohnungsspektrum, insbesondere
glinstige 4-Zimmer- sowie grossere Woh-
nungen, wird zu einer guten Durchmischung
der Bevolkerung und zu einer sozial und 6ko-
logisch nachhaltigen Stadtentwicklungin Hol-
ligen beitragen. Immobilien Stadt Bern hatim
Berichtsjahr einen Wettbewerb fir Planer und
gemeinndtzige Investoren nach der Weg-
leitung zur SIA-Ordnung 142 gestartet. Das
Wettbewerbsprogramm richtet sich nach
den folgenden politischen Vorgaben: Mindes-
tens 45% der Wohnungen weisen vier oder
mehr Zimmer auf, zudem sind unkonventio-
nelle zweckmassige VWWohnungen ohne Luxus
zu erstellen (Reduktion auf das Notwendige).
Themen wie Room-Sharing und autoarmes
Wohnen sind in die Losung aufzunehmen
und die Eigenwirtschaftlichkeit muss trotz
tiefer Mietzinsvorgabe von maximal Fr. 187.00
je m? Wohnflache und Jahr nachgewiesen
werden. Der jahrliche Baurechtszins wurde
mit Fr. 16.00 pro m? oberirdischer Geschoss-
fliche vorgegeben. Die Resultate werden
im 1. Semester 2017 vorliegen.
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Entwicklung Flughafen Bern

Die Flughafen Bern AG plant mit der vier-
ten Ausbauetappe eine kontinuierliche Wei-
terentwicklung: Ziel ist es, den Linien-und
Charterverkehr vom Verkehr der allgemei-
nen Luftfahrt zu entflechten. Damit werden
verscharfte Sicherheitsvorschriften erflllt
und qualitative Verbesserungen fir den Flug-
betrieb erreicht. Entstehen werden ein neu-
er Rollweg, Abstellflachen fur Flugzeuge,
ein schallgeschitzter Standlaufplatz zur
Verminderung von Larm sowie diverse Ge-
baude. Das Baufeld der vierten Ausbau-
etappe liegt zwischen der bestehenden
Landebahn und der Glrbe. Der geplante
Ausbau dient der Sicherung der Zukunft
des flr die Hauptstadtregion Bern wichtigen
Flughafens. Die maximale Anzahl zuldssiger
Flugbewegungen pro Jahr liegt weiterhin
bei 75000.

Grundeigentimer des Flughafenperimeters
istder Fonds. Der Gemeinderat hatim Be-
richtsjahr nun die nétigen Entscheide zu-
gunsten der qualitativen Erweiterung des
Flughafens Bern gefallt. Einerseits hat der
Gemeinderat der Abgabe im Baurecht des
bendtigten Baufelds zugestimmt, anderer-
seits hat er einen Infrastrukturvertrag flr
den Ausbau und die Sanierung der Muri- und
Selhofenstrasse sowie den pflichtgemassen
Grundeigentimerbeitrag tber Fr. 3,16 Mio.
zur anteilsmassigen Deckung der Erschlies-
sungskosten genehmigt. Der neue Bau-
rechtsvertrag fihrt fir den Fonds bei Voll-
ausbau zu jahrlichen Mehreinnahmen von
rund Fr. 225000.00, womit der Grundei-
gentlimerbeitrag marktgerecht verzinst wird.
Die Realisierung der vierten Ausbauetappe
héngt von der Finanzierung und vom Vor-
liegen aller nétigen Plangenehmigungen und
Baubewilligungen ab.
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Kauf- und Transaktionsgeschifte

Vor gut zweiJahren hat der Stadtrat das Pos-
tulat der SP-Fraktion «Aktive Informations-
politik der Stadt Bern flir mehr bezahlbare
Wohnungen» als erheblich erklart. Das Pos-
tulat fordert eine Kampagne mit dem Ziel,
geeignete Liegenschaften zu erwerben. Auf-
grund dessen wurde im Herbst 2016 be-
schlossen, mit geeigneten Massnahmen
den Bekanntheitsgrad des Fonds Uber eine
aktive Immobilienstrategie zu steigern.

Somit wurde im Berichtsjahr mit einer offen-
siven Kommunikation die Suche nach ge-
eigneten Grundstiicken zur Aufnung des
Portfolios intensiviert. In Printmedien und
bekannten Internetplattformen wurden In-
serate geschaltet. Immobilienverwaltungen
und private Eigentimerinnen und Eigenti-
mer wurden mit Akquisitionsschreiben Uber
die Kaufabsichten informiert. Der Fonds ver-
sprach sich Gber diese Kommunikationska-
nale die Moglichkeit zum Erwerb marktfa-
higer und rentabler Immobilienanlagen, um
langfristig bezahlbaren Wohnraum anzubie-
ten und Grundstlcke der Spekulation zu
entziehen.

Mit diesen Massnahmen gelang es dem
Fonds, den Kauf diverser Objekte auf Stadt-
gebietzu prifen. In den meisten Féllen konn-
ten die Preisvorstellungen der Verkaufer-
schaftjedoch nichtin Einklang mitdenen des
Fonds gebracht werden. Nichtsdestotrotz
konnten einige Objekte erworben werden.

Durch die Auslibung derin den Baurechtsver-
tragen stipulierten Vorkaufsrechte wurde
das Portfolio in BUmpliz mit zwei Wohnungen
und einem Ladenlokal an der Bernstrasse 21,
einem Einfamilienhaus an der Bernstrasse 11
sowie einer Eigentumswohnung am Carl-
Lutz-Weg 1 im Ostring ergénzt. Zudem
konnten folgende zwei Grundstlcke er-
worben werden:

Briinnenstrasse 50

Beider Briinnenstrasse 50 handelt es sich
um ein Dreifamilienhaus in Bimpliz, welches
an das Schulareal der Volksschule Stapfen-
acker angrenzt. Die Erbengemeinschaft
suchte einen Kaufer, der die bestehende
Mieterschaft Gbernimmt. Der Fonds fordert
seit seinem Bestehen eine zeitgemasse,
soziale und wirtschaftliche Wohnbaupolitik
und bewahrt damit bezahlbaren Wohn-
raum. Die Verkéduferschaft honorierte diese
Anstrengungen, indem sie auf eine 6ffent-
liche Ausschreibung verzichtete und schloss
in der Folge den Kaufvertrag direkt mit der
Stadt Bern ab.

Effingerstrasse 43

In einer 6ffentlichen Ausschreibung hat das
Bundesamt flir Bauten und Logistik die seit
20 Jahren als Blirogebaude genutzte Lie-
genschaft an der Effingerstrasse 43 zum
Verkauf ausgeschrieben. Die Stadt Bern hat
an diesem Bieterverfahren teilgenommen
und erhielt dank der geltenden Bundes-
verordnung «Das Immobilienmanagement
und die Logistik des Bundes», welche fest-
halt, dass bei der Verdusserung von Bun-
desliegenschaften dem Standortkanton und
der Standortgemeinde ein Vorkaufsrecht
zusteht, den Kaufzuschlag. So konnte der
Fonds an zentraler Lage in der Nahe der
Kaufmannischen Schule eine gut unterhal-
tene Immobilie erwerben, die aufgrund ihrer
Grundrissstruktur einen Rickbau zur ur-
spriinglichen Wohnnutzung zuldsst. Dadurch
kdénnen mittelfristig 12 neue Wohnungen
mit angemessenen Mietzinsen realisiert
werden.
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insgesamt

5903 m’

bebaute Grundsticke
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CHF 14845 000.00

flr insgesamt

bebaute Grundsticke
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gekauft gekauft
Bernstrasse 21
Carl-Lutz-Weg 1| 120 m? CHF 370000
Effingerstrasse 43| 322m? Carl-Lutz-Weg 1
CHF 819000
Bernstrasse 21 | 461 m? Brlinnenstrasse 50
Niederbottigenweg 91 | 616 m? CHF 1000000
Briinnenstrasse 50 | 814 m?
Standstrasse 32/32¢/34 | 1260 m?
Effingerstrasse 43
CHF 3856000
Niederbottigenweg 87/91
CHF 4200000
Niederbottigenweg 87 | 2310 m? Standstrasse 32/32¢/34
CHF 4600000
Kaufvon bebauten Grundstiicken
Strasse Ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Kaufpreis CHF (Basis BK-Beschluss)  Datum des Vertrags Kauf von Grund
Bernstrasse 21 Bern Bern 6/1455 Bern 6/1487 461 370000.00 03.03.2016 Nelly Nydegger-Aeberhard Auslbung Vorkaufsrecht
Carl-Lutz-Weg 1 Bern Bern 4/3227 Bern 4-25/4236 120 819000.00 29.06.2016 Alessandro Valdettaro Austibung Vorkaufsrecht
Briinnenstrasse 50 Bern Bern 6/1645 - 814 1000000.00 07.07.2016 Erbengemeinschaft Schwalm Portfolioerweiterung
Standstrasse 32/32¢/34 Bern Bern 5/304 Bern 5/3015 1260 4600000.00 17.12.2015* Wyler Baugesellschaft AG Auslibung Vorkaufsrecht
Niederbottigenweg 87 Bern Bern 6/4267 Bern 6/4680 2310 4200000.00 24.09.2015* Ramseier AG Auslibung Vorkaufsrecht
Niederbottigenweg 91 Bern 6/4627 Bern 6/4617 616
Effingerstrasse 43 Bern Bern 3/2595 - 322 3856000.00 15.11.2016 Bundesamt fir Bauten Portfolioerweiterung
und Logistik
*Ubergang Nutzen und Gefahr per 01.01.2016
Verkaufvon bebauten Grundstiicken
Strasse Ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Kaufpreis CHF (Basis BK-Beschluss)  Datum des Vertrags Verkauf an Grund
Minstergasse 59 Bern Bern 1/625 - 72 480000.00 13.04.2016 Probst Schliesstechnik AG Abgabe im Baurecht
Place de la Liberté 9 La Neuveville 378 - 172 460000.00 01.03.2016 Manuel Blaser Verkauf
Vermégensiibertragungen
Strasse Ort Bodenparzelle Flache m? Ubertragungswert CHF Datum Ubertragung Grund
Restaurant Rosengarten Bern Bern 4/1823 Teilflache 3500000.00 01.01.2016 Entwidmung aufgrund der Nutzung
(Verwaltungsvermogen > Fonds)
Bundesgasse 7 (Parkcafé Kleine Schanze) Bern Bern 1/1516 Teilflache 1700000.00 01.01.2016 Entwidmung aufgrund der Nutzung
(Verwaltungsvermogen > Fonds)
Glockenstrasse 3 Bern Bern 6/432 3637 1936547.00 01.08.2016 Ubertragung Liegenschaften im
Glockenstrasse 5 offentlichen Interesse > Fonds
Glockenstrasse ba
FriedbUhlstrasse 70 Bern Bern 3/2526 -- 2659.00 01.07.2016 Widmung aufgrund der Nutzung

(Fonds > Verwaltungsvermdgen)
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[ andwirtschaft

Mit ihrer Ankindigung, im Gebiet Riedbach
ein Werkstattgebaude zu errichten, hat der
Bahnbetrieb Bern-Lotschberg-Simplon (BLS)
im Westen der Stadt Bern fir Unruhe ge-
sorgt. Der geplante Werkstattneubau wird
sich Uber eine Flache von rund 20 Hektaren
erstrecken. Die BLS beabsichtigt, an die-
sem Standort im 24-Stunden-Betrieb ihre
Zugeinheiten zu warten. Der zur Diskussion
stehende Standort liegt im heute kaum
erschlossenen und vornehmlich landwirt-
schaftlich genutzten dussersten Westen des
Stadtteils VI, Bimpliz-Oberbottigen. Meh-
rere Landwirte werden direkt vom Bau betrof-
fen sein, da landwirtschaftliche Nutzflache
verloren gehen wird. Ein Teil des Areals soll
im Wald zu stehen kommen.

Die Auswirkungen auf diejenigen Flachen,
die sich im Eigentum der Stadt Bern befin-
den, kdnnen zurzeit noch nicht abgeschatzt
werden. Nebst den landwirtschaftlich genut-
zten Flachen befindet sich auch der Schiess-
stand Riedbach im Perimeter des geplan-
ten Werkstattgebaudes. Aus Sicht der Stadt
Bernbzw. des Fonds gilt es, die weitere Ent-
wicklung aufmerksam zu verfolgen und, falls
notwendig, entsprechende Entschadigungs-
forderungen zu Handen der BLS zu stellen.

DerFonds ist ebenfalls Eigentlimer von rund
110 Hektaren Wald in der Gemeinde Bern
und den Nachbargemeinden Belp und Kéniz.
Die Waélder auf und nahe dem Stadtgebiet
werden fir die Freizeitgestaltung der Bevol-
kerung immer wichtiger: Jogger, Radfahrer,
Reiter, Wanderer, aber auch Waldspielgrup-
pen und viele weitere Personen gestalten
einen Teil ihrer Freizeit in den Waldern.

Die Bewirtschaftung ist dem Forstbetrieb
der Burgergemeinde Bern Ubertragen. Die-
serbewirtschaftet die Walder der Stadt Bern
naturnah, was eine hohe Biodiversitat ge-
wahrleistet. Auf einigen wenigen Flachen wer-
den spezifische okologische Zielsetzungen
verfolgt. Es besteht die Absicht, die stadtei-
genen Walder intensiver als in der Vergan-
genheit zu bewirtschaften. Ziel ist es, den
Wald derart zu nutzen, dass er selbsttragend
ist. Dartber hinaus werden die Walder nach-
haltig gepflegt, damit flr die Bevolkerung
auch langfristig eine wertvolle Ausgleichs-
moglichkeit zum hektischen Stadtleben be-
stehen bleibt.

Landwirtschaftsbetriebe des Fonds 2016

Die Widlder auf
dem Stadtgebiet

werden fiir die

Freizeitgestaltung
der Bevolkerung
immer wichtiger.

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

Im Baurecht abgegeben:

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

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

Baugesellschaft Egelmoos AG

Die Egelmoos AG ist Eigentlimerin des Al-
terszentrums Spitalackerpark. Das in den
1970er Jahren erbaute Alterszentrum im
Breitenrainquartier wies nach langjéahriger
intensiver Nutzung altersbedingte Mangel
auf. Im Jahr 2011 wurde das Projekt «Pa-
pillon» der Rykart Architekten AG Bern in
einer 6ffentlichen Ausschreibung zur Um-
setzung empfohlen, was indes durch Ein-
sprachen verzdgert wurde. Das nunim Be-
richtsjahr gestartete Bauvorhaben umfasst,
zusétzlich zur Erneuerung der Gebaude-
hulle, der Haustechnik und des Innenaus-
baus, den Ruckbau des Anbaus am Turm-
gebéaude. Der neue viergeschossige Anbau
weitet die heute beengte Zugangssituation
auf. Das Geb&dude mit altersgerechten \Woh-
nungen parallel zur Beundenfeldstrasse
wird um ein Geschoss aufgestockt. Nach
der Fertigstellung des 34 Millionen Franken
teuren Umbau- und Erweiterungsprojekts
stehen insgesamt 69 altersgerechte Woh-
nungen sowie 48 Pflegeplatze zur Verfl-
gung. Das Alterszentrum wird im Frihjahr
2019 bezugsbereit sein.

Baugenossenschaft Bethlehem

Die Baugenossenschaft Bethlehem ist Ei-
gentimerin der Liegenschaften Bimpliz-
strasse 58a-f sowie der Statthalterstrasse
104 und feierte im Jahr 2016 ihr 95-jah-
riges Bestehen. Das Prasidium des Vor-
stands wurde im Berichtsjahr neu besetzt:
Nach dem Rucktritt von Ernst Jaggi wurde
Kurt Oberli durch die Generalversammlung
2016 zum Prasidenten gewahlt. Dartber hi-
naus wurde das Genossenschaftskapital von
Fr. 163000.00 auf Fr. 160000.00 erhdéht.
Die Stadt Bern konnte dabei ihren Anteil
um ein Prozent auf neu 50% erhéhen.

Stadtwohnung Bern AG

Die Stadtwohnung Bern AG ist Eigentiimerin
verschiedener Liegenschaften in der Stadt
Bern sowie in Ostermundigen. Nach dem Tod
des Verwaltungsratsprasidenten, Dr. Klaus
Baumgartner, wurde das Préasidium neu be-
stellt. Die Generalversammlung 2016 wahl-
te Sascha Burkhalter, SKV Immobilien AG
(Hauptaktionarin), zum neuen Verwaltungs-
ratsprasidenten. Die Geschéaftsschwerpunkte
im Berichtsjahrlagen in der Erstellung des
Neubaus auf dem Baufeld 19 in Briinnen
(Bezugsbereitschaft: Sommer 2017) sowie
dem Ersatzneubau der Liegenschaften
Blankweg 54/56 und 62/64 in Ostermun-
digen (Bezugsbereitschaft: Friihjahr 2018).

Baugenossenschaft Aare Bern

Einer der Geschaftsschwerpunkte im Be-
richtsjahr lag bei der Erstellung eines Neu-
baus in Briinnen. Die Baugenossenschaft
Aare Bern erstellte auf dem Baufeld 20 ins-
gesamt 59 moblierte Wohnungen mit be-
darfsgerechten Servicedienstleistungen.
Die Gesellschaft nahm zudem an zwei Bau-
rechts-Ausschreibungen des Fonds fir Bo-
den- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
teil. Wahrend beim Alten Tramdepot Bur-
gernziel ein Mitbewerber den Zuschlag er-
hielt, konnte sich die Baugenossenschaft
Aare das Baufeld U1 auf dem Areal der
ehemaligen Kehrichtverbrennungsanlage
Warmbaéchli sichern. Der entsprechende Re-
servationsvertrag konnte im Herbst 2016
unterzeichnet werden. Die Fertigstellung
der Uberbauung auf dem Baufeld U1 ist
per Mitte 2022 vorgesehen.
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Genossenschafts- Beteiligung

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

Baugenossenschaft Aare Bern 207000.00 24.07 glnstiger Wohnraum mit 287 Wohneinheiten
Baugenossenschaft Bethlehem 80000.00 50.00 gunstiger Wohnraum 52
Baugenossenschaft Brinnen-Eichholz 115000.00 22.00 mittelstandischer Wohnraum 1605
Baugenossenschaft Karl Staufferstrasse 30000.00 76.92 Wohnliegenschaften 18
Baugenossenschaft TerraBern 176000.00 58.67 mittelstandischer Wohnraum 148
Baugesellschaft Feldheim AG 180000.00 100.00 glnstiger Wohnraum 2
Baugesellschaft Nydegg AG 250000.00 50.00 glnstiger Wohnraum 58
Biwo AG 200000.00 40.00 glnstiger Wohnraum 127
4 Altersheime

Egelmoos AG 70000.00 53.85 Alterseinrichtungen mit 112 Wohneinheiten
FAMBAU Genossenschaft 74000.00 1.48 glnstiger Wohnraum 2541
Gébelbach Immobilien AG 310000.00 6.05 Infrastruktur Gébelbach -
Gemeinnltzige Baugenossenschaft Bern 80000.00 17.58 glnstiger Wohnraum 287
Logis Suisse AG 230000.00 0.27 gUnstiger Wohnraum 2670, davon 34 in Bern
Regio Wohnbau AG 50000.00 3.44  glnstiger Wohnraum 51
Siedlungsgenossenschaft Bethlehemacker 90000.00 8.06 glnstiger Wohnraum 360
Stadtwohnung Bern AG 800000.00 8.89 glnstiger Wohnraum 124
Tscharnergut Immobilien AG 420000.00 16.28 Infrastruktur Tscharnergut -
Wyler-Baugesellschaft Bern AG 300000.00 25.00 glnstiger Wohnraum 473, davon 394 in Bern
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Dienstleistungen
fiir Dritte
und Behorden

Im Berichtsjahr konnten fir folgende
Dritte Dienstleistungen erbracht werden:

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

— diverse Wohnbaugesellschaften;

— Finanzvermogen, das sich ausserhalb
des Fondsvermdogens befindet;

— Bern Arena Stadion AG fir das Fihren
der Gesellschaftsbuchhaltung;

— Feldheim AG fiir das Flihren der Gesell-
schaftsbuchhaltung;

— Rebgut der Stadt Bern;

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

Im Berichtsjahr waren Mitarbeitende
von Immobilien Stadt Bern involviert bei:

— der Projektierung der Sanierungs- resp.
Neubaumassnahmen der Biwo AG;

— der Projektierung der Sanierungs- resp.
Neubaumassnahmen der Wyler-Bau-
gesellschaft Bern AG;

— der Projektierung der Sanierungs-
massnahmen der Nydegg AG.

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

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

— Aufbereitung von Geschaften fir den
Gemeinderat, die gemass Kompetenz-
ordnung in dessen Zusténdigkeits-
bereich fallen;

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



Finanzbericht
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Jahresrechnung 2016

des Fonds fiir Boden-
und Wohnbaupolitik

Die Fondsrechnung beinhaltet wie in den Vorjahren die Ergebnisse
des eigenen Immobilienportfolios und teilweise Aufwendungen
und Ertréage von Immobilien Stadt Bern. Die Bewirtschaftung von
Drittmandaten wird separat entschéadigt. Es handelt sich dabei um
die Bewirtschaftung der Immobilien diverser Legate (die durch die
Finanzverwaltung betreut werden) und die der Liegenschaften des
Ubrigen Finanzvermdgens der Stadt Bern, der Siedlung Ausser-
holligen der Baugesellschaft Biwo AG und fiinf private Bewirtschaf-
tungsmandate.

Die Fondsrechnung schliesst mit einem Aufwandiberschuss von
CHF 901257.56 ab. Das Eigenkapital beinhaltet neben dem Er-
neuerungsfonds der Sonderrechnung auch die beiden im Rahmen
der Teilstrategie Wohnen geschaffenen Spezialfonds, den Subven-
tionsfonds und den Innovationsfonds.

Erneuerungs-, Subventions-und Innovationsfonds weisen per 31. De-
zember 2016 einen Saldo von total CHF 260.5 Mio. auf. Der aufge-
laufene Unterhalt betragt geméass dem im Portfoliomanagement
errechneten Entwertungsbetrag aller Liegenschaften CHF 268.6 Mio.

Verteilung Aufwandiiberschuss in CHF
ordentliche Zuweisung Erneuerungsfonds 6782 607.62
Entnahme Erneuerungsfonds -7 628 865.18
Entnahme Subventionsfonds 0.00
Entnahme Innovationsfonds -55 000.00
Total -901 257.56

Finanzbericht

Bilanz

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um rund CHF 30 Mio.
erhoht und betragt per 31. Dezember 2016 CHF 1297 312 079.95
(Vorjahr CHF 1267467 580.33). Diese Erhohung ist vor allem auf
Investitionen in Liegenschaften (CHF 50.8 Mio.) sowie auf Markt-
wertanpassungen bei Liegenschaften zurtickzufihren.

Aktiven

Die Tresorerie fir den Fonds wird zentral durch die Stadtverwaltung
geflihrt. Per 31. Dezember 2016 weist das Postcheckkonto einen
Saldo von CHF 78 638.94 aus.

Die Forderungen gegeniber Dritten betragen insgesamt CHF
940 451.44 und weisen gegeniiber dem Vorjahr eine Abnahme von
rund CHF 2.0 Mio. aus. Begrlindet wird die Reduktion mit einerim
Vorjahr geleisteten Anzahlung von CHF 2.0 Mio. fir den Erwerb der
Liegenschaft Standstrasse 32/32c/34. Das Delkredere konnte um
CHF 18000.00 auf CHF 77 000.00 reduziert werden, dies unter Be-
ricksichtigung einer Einzelbewertung der ausstehenden Debitoren.

Im Berichtsjahr sind insgesamt Ausgaben von brutto CHF 43.8 Mio.
in den verschiedenen Bauprojekten (Verpflichtungskredite) ange-
fallen. Mitrund CHF 20.3 Mio. entfielen 2016 die héchsten Investi-
tionen auf das Neubauprojekt Stockacker Std, mit CHF 5.5 Mio. auf
die Infrastrukturbauten WankdorfCity und mit CHF 1.7 Mio. auf die
Gesamtsanierung Bottigenstrasse 76.

Beiden Liegenschaftenist ein Zuwachs von CHF 34.5 Mio. zu ver-
zeichnen. Neben den Marktwertanpassungen gemass HRM2 sowie
den Ublichen Aktivierungen aus abgeschlossenen Bauvorhaben
konnten im Berichtsjahr auch folgende Immobilientransaktionen
durchgeflhrt werden:

Zuginge in CHF
Bernstrasse 21; Wohn- und Geschéaftshaus 370 000.00
Glockenstrasse 3, 5, ba; Zuweisung aus

dem Immobilienbestand der Stadt 1936 547.00
Niederbottigenweg 87, 91; Baurecht 4200 000.00

Restaurant Rosengarten; Entwidmung
aus dem Verwaltungsvermogen 3500 000.00

Parkcafé Kleine Schanze; Entwidmung

aus dem Verwaltungsvermogen 1700 000.00
Effingerstrasse 43; Erwerb Grundstlick Nr. 2595 3856 000.00
Standstrasse 32, 32c und 34;

Wohn- und Geschaftshaus 4600 000.00
Briinnenstrasse 50; Dreifamilienhaus 1000 000.00
Carl-Lutz-Weg 1; 4 1/2-Zimmerwohnung 819 000.00
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Abgdnge in CHF
Minstergasse 59; Abgabe im Baurecht 480000.00
Friedblhlstrasse 70; Widmung ins Verwaltungsvermagen 2659.00

Altstadtliegenschaft; Place de la Liberté, La Neuveville " 430000.00

1) Beim ausgewiesenen Betrag handelt es sich um den Buchwert; Verkaufspreis CHF 460 000.00

Seit Einfihrung von HRM2 im Jahr 2014 werden die Wertschriften
gemass den Bestimmungen von HRM2 mit 8% kapitalisiert oder
nach dem Bruttosteuerwert bewertet. Im Berichtsjahr konnten die
Wertschriften um netto rund CHF 51 000.00 aufgewertet werden.
Durch den Erwerb der Aktien Egelmoos AG und der Anteile an der
Baugenossenschaft Bethlehem hat sich der Wert um weitere CHF
75000.00 erhoht.

Die gewahrten Darlehen haben sich im Jahr 2016 um rund CHF
15000.00 erhéht.

Passiven

Das Fremdkapital setzt sich zusammen aus den laufenden und lang-
fristigen Verbindlichkeiten, den passiven Rechnungsabgrenzungen
und den Ruickstellungen. Die laufenden Verbindlichkeiten weisen per
Bilanzstichtag einen Gesamtsaldo von CHF 31.3 Mio. aus und haben
sich gegentiber dem Vorjahr um rund CHF 15.9 Mio. reduziert. Be-
grindet wird diese Reduktion mit der Amortisation des Kontokorrents
gegenlber der Stadt Bern.

Die Position langfristige Verbindlichkeiten weist mit einem Ge-
samtsaldo von CHF 300.0 Mio. eine Zunahme von CHF 50.0 Mio.
aus. Der Saldo der Riickstellungen weist praktisch einen unver-
dnderten Saldo von rund CHF 175 000.00 aus.

Die Passiven Rechnungsabgrenzungen haben eine Erhéhung von
CHF 8.7 Mio. gegentliber dem Vorjahr erfahren und betragen per
31. Dezember 2016 rund CHF 10.7 Mio. Begriindet wird diese
Erhdhung mit dem erzielten Agio von CHF 8.4 Mio. auf einem neu
aufgenommenen Darlehen von CHF 50.0 Mio. Dieses Agio wird
Uiber die Gesamtlaufzeit von 13 Jahren pro rata aufgelost.

Das Dotationskapital weist eine Zunahme von rund CHF 5.2 Mio. aus
und betragt neu CHF 348.2 Mio. Begriindet wird diese Zunahme mit
der Entwidmung von zwei Liegenschaften des Verwaltungsvermo-
gens der Stadt Bern und Ubertragung in den Fonds. Erneuerungs,-
Subventions- und Innovationsfonds reduzieren sich mit der Entnahme
des Aufwandulberschusses 2016 auf insgesamt CHF 260.5 Mio.

Seit Einfihrung von HRM2 wird im Eigenkapital eine Neubewer-
tungsreserve gefihrt. Gemass den Rechnungslegungsvorschriften
mussten die Liegenschaften und Beteiligungen des Finanzvermdogens
per 1. Januar 2014 auf den Marktwert aufgewertet werden und der
erstmalige Aufwertungsgewinn in diese Neubewertungsreserve ein-
gelegt werden. Die Neubewertungsreserve dient dazu, allfallige
Marktwertverluste von Liegenschaften und Wertschriften aufzu-
fangen. Im Geschaftsjahr 2016 wurde die Neubewertungsreserve
um CHF 17.2 Mio. reduziert und weist neu per 31. Dezember 2016
einen Saldo von CHF 346.5 Mio. auf.
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in CHF Erlauterungen 31.12.2016 % 31.12.2015 %
AKTIVEN 1297312079.95 100.00 1267467580.33 100.00
Flussige Mittel 78638.94 0.01 9659.95 0.00
Post 78638.94 0.01 9659.95 0.00
Forderungen 940451.44 0.07 2963864.49 0.23
Forderungen gegeniber Dritten 1 993989.54 0.08 1038569.19 0.08
Delkredere 2 -77000.00 -0.01 -95000.00 -0.01
Kontokorrente mit Dritten 23461.90 0.00 20295.30 0.00
Anzahlungen an Dritte - 0.00 2000000.00 0.16
Aktive Rechnungsabgrenzungen 8196634.01 0.63 10991749.77 0.87
Zeitliche Abgrenzungen 3 989862.70 0.08 1008330.10 0.08
Forderungen aus HK/NK 3 7206771.31 0.56 9983419.67 0.79
Finanzanlagen 5683494.40 0.44 5542077.90 0.44
Beteiligungen Wohnbaugesellschaften 4 5326367.50 0.41 5199951.00 0.41
Darlehen 5 357126.90 0.03 342126.90 0.03
Sachanlagen Finanzvermégen 1282412861.16 98.85 1247960228.22 98.46
Baurechte 6 311038606.35 23.98 308377455.45 24.33
Baulandparzellen 6 33496551.29 2.58 35484147.98 2.80
Landwirtschaftliche Grundstiicke 6 10305266.82 0.79 10502269.25 0.83
Wohnliegenschaften 6 432718906.95 33.36 429610683.16 33.90
Geschéaftsliegenschaften 6 397956 156.64 30.68 390473095.86 30.81
Landwirtschaftliche Gebaude 6 7159276.25 0.55 5657000.15 0.45
Anlagen im Bau 7 98073862.39 7.56 76826218.70 6.06
Wertberichtigung Anlagen im Bau

(Unterhaltsanteil) 7 -8335765.53 -0.64 -8970642.33 -0.71
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in CHF Erlduterungen 31.12.2016 % 31.12.2015 %
PASSIVEN 1297312079.95 100.00 1267467580.33 100.00
Laufende Verbindlichkeiten 31329920.92 2.4 47248672.37 3.73
Kreditoren 8 3805145.97 0.29 374492718 0.30
Kontokorrent Stadtkasse 8 14944900.07 1.15 29238198.28 2.31
Kontokorrente mit Dritten 8 23401.47 0.00 7657.13 0.00
Steuern 8 - 0.00 8500.43 0.00
Erhaltene Anzahlungen von Dritten 8 3776447.46 0.29 2520473.05 0.20
Vorauszahlungen Mieter akonto HK/NK 8 8776535.95 0.68 11724493.45 0.93
Depotgelder 8 3490.00 0.00 4422.85 0.00
Passive Rechnungsabgrenzungen 10679339.40 0.82 2009431.55 0.16
Zeitliche Abgrenzungen 9 10679339.40 0.82 2009431.55 0.16
Langfristige Verbindlichkeiten 300000000.00 23.12 250000000.00 19.72
Anleihen 10 100000000.00 7.71 50000000.00 3.94
Darlehen 10 200000000.00 15.42 200000000.00 15.78
Langfristige Rickstellungen 175448.65 0.01 165596.70 0.01
Rickstellungen aus betrieblicher Tatigkeit - 0.00 5000.00 0.00
Rickstellungen Boiler-/Tankrevision 175448.65 0.01 160596.70 0.01
Fondskapital 955127370.98 73.62 968043879.71 76.38
Dotationskapital 1" 348177576.62 26.84 342980235.62 27.06
Erneuerungsfonds " 220477291.37 16.99 207902091.01 16.40
Subventionsfonds 1 19500000.00 1.50 17000000.00 1.34
Innovationsfonds 1 21375000.00 1.65 18775000.00 1.48
Neubewertungsreserve Finanzvermdgen " 346498760.55 26.71 363711352.72 28.70
Jahresergebnis " -901257.56 -0.07 17675200.36 1.39
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Erfolgsrechnung 2016

Die Darstellung der Erfolgsrechnung weist die Unterteilung in ordent-
liche und ausserordentliche Geschéftstatigkeit auf.

Bruttogewinn Fonds
CHF 43.8 Mio.

Der Bruttogewinn ergibt sich aus der Differenz zwischen den di-
rekt zuweisbaren Einzelertrdgen und den Einzelkosten. Beiden Er-
tragen handelt es sich um Einnahmen aus der Vermietung von
Wohnliegenschaften, Geschaftsliegenschaften, landwirtschaftli-
chen Gutern und Ubrigen Parzellen sowie aus Baurechtszinsen,
Beteiligungsertragen und aus Honoraren. Der im Berichtsjahr er-
zielte Bruttogewinn betragt CHF 43.8 Mio.

Mit dem eigenen Liegenschaftsportfolio konnte gegentiber dem Vor-
jahr eine Ertragssteigerung im Umfang von rund CHF 1.9 Mio. auf
CHF 56.6 Mio. durch Mietzinserhéhungen aus Sanierungen, Bau-
rechtszinsen aus neu abgeschlossenen Baurechtsvertragen sowie
den Erwerb von neuen Liegenschaften realisiert werden.

Die Liegenschaftsaufwendungen beinhalten nicht verrechenbare
Betriebskosten der Liegenschaften (Wasser, Strom, Serviceauf-
wendungen, Honorare fir Dienstleistungen Dritter usw.) und die
wiederkehrenden Kosten fir Unterhalt (Wohnungssanierungen,
Gartenpflege, kleinere Reparaturen usw.). Die Aufwendungen fiir
Instandhaltung und Instandsetzung liegen bei CHF 7.8 Mio. und
damit um CHF 1.7 Mio. Gber dem Vorjahreswert.

Ordentlicher EBIT
CHF 35.7 Mio.

In dieser Stufe werden die Verwaltungskosten von CHF 8.1 Mio.
in Abzug gebracht. Der Ubrige Immobilienerfolg beinhaltet die
nicht auf eine Liegenschaft zugeordneten Immobilienaufwendungen
und -ertrage.

Ordentlicher Betriebsgewinn
CHF 4.9 Mio.

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

Im Berichtsjahr schlugen die Darlehen von insgesamt CHF 300.0 Mio.
mit einem Zinsaufwand von CHF 3.0 Mio. oder 1.0% zu Buche.

Per 1. Januar 2014 hat der Gemeinderat den Zinsmechanismus der
Eigenkapitalverzinsung neu geregelt. Der Mechanismus zur Fest-
legung der Entschadigung (Verzinsung) des Fonds ist verbindlich
und in Artikel 9 Absatz 2 des Fondsreglements festgehalten.

Die einzelnen Liegenschaftstypen wurden Kategorien zugewiesen
und pro Kategorie eine Ausschittungsquote (Ausschittung in %
des Marktwertes) definiert. Der Ausschittungsbetrag betragt rund
CHF 27.6 Mio. und wurde anhand folgender Zinssatze kalkuliert:

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

Das Resultat von CHF 4.9 Mio. zeigt das Ergebnis des Fondsin den
ordentlichen Geschaftsfeldern (vor allem Bewirtschaftung).

Finanzbericht

Reingewinn
CHF 6.7 Mio.

Diese Stufe beinhaltet die ausserordentliche Geschaftstatigkeit
des Fonds. Die Verdusserungsgewinne betragen im Berichts-
jahr rund CHF 31 000.00 und betreffen die Verkdufe des Grund-
stlicks Place de la Liberté in La Neuveville sowie des Anteilscheins
an der Infrastrukturgenossenschaft Briinnen-Nord.

Eine Rickerstattung von Grundstlickgewinnsteuern hat das Jah-
resergebnis um rund CHF 0.9 Mio. verbessert. Die Rickerstattung
konnte infolge steuerlicher Verlustverrechnung aus Vorjahren gel-
tend gemacht werden.

Die Marktwertanpassungen der Liegenschaften betrugen im Be-
richtsjahr netto CHF -16.4 Mio. und bei den Wertschriften konnte
ein Aufwertungsgewinn von rund CHF 51 000.00 realisiert werden.
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Zuweisung und Entnahme
aus dem Fondskapital

Nachdem die Betriebskommission im Jahr 2008 die Ausfihrungs-
richtlinien fir die Schaffung eines Subventionsfonds und eines In-
novationsfonds verabschiedet hatte, erfolgt in diesem Abschluss
wieder eine Aufteilung des Jahresergebnisses (Aufwandlber-
schuss) auf diese beiden Fonds und den Erneuerungsfonds.

Der Unterhaltsanteil an Sanierungen, der im Berichtsjahr mit rund
CHF 7.6 Mio. ausgefallen ist, wird dem Erneuerungsfonds belas-
tet. Dem Innovationsfonds werden zwei kleinere Betrage fir die
Finanzierung einer Erdsondenheizung sowie fiir die Anderung eines
Wettbewerbsverfahrens entnommen.

Erneuerungsfonds 220477291.37

ordentliche Zuweisung 6782607.62

Entnahme 2016: Unterhaltsanteil aus Investitionsvorhaben -7628865.18 -846257.56

Total 31.12.2016 219631033.81
Subventionsfonds 19500000.00

Zuweisung 2016 0.00

Entnahme 2016 0.00 0.00

Total 31.12.2016 19500000.00
Innovationsfonds 21375000.00

Zuweisung 2016 0.00

Entnahme 2016 -55000.00 -55000.00

Total 31.12.2016 21320000.00
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Veranderung
IST IST Veranderung 2015/16
in CHF Erlduterungen 2016 2015 2015/16 in %
Einzelertrige
Nettomieten/Baurechtszinsen 6 56602314.04 54368439.75 2233874.29 411
Beteiligungsertrage 4 316295.00 319920.00 -3625.00 -1.13
Verwaltungshonorare 12 922203.04 736553.92 185649.12 25.21
Ubrige Ertrage 13 954893.39 909875.91 45017.48 4.95
Total Einzelertréage 58795705.47 56334789.58 2460915.89 4.37
Einzelkosten
Instandhaltung 14 6203487.48 4284750.79 1918736.69 44.78
Instandsetzung 14 1566653.25 1810232.05 -243578.80 -13.46
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 2295297.00 1316589.95 978707.05 74.34
Ubrige Mieten, Pacht 15 1616001.45 628820.05 987181.40 156.99
Energie- und Heizkosten 507582.35 483926.81 23655.54 4.89
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 1549629.78 1595191.97 -45562.19 -2.86
Sondernutzungskonzessionen/
Gbrige Liegenschaftskosten 16 1137734.37 1196518.12 -568783.75 -4.91
Ubrige Kosten 151033.78 69569.28 81464.50 117.10
Total Einzelkosten 15027419.46 11385599.02 3641820.44 31.99
Bruttogewinn 43768286.01 44949190.56 -1180904.55 -2.63
(Bruttogewinnmarge) 74.4% 79.8% -5.3%

Finanzbericht 59
Veranderung
IST IST Veranderung 2015/16
in CHF Erlduterungen 2016 2015 2015/16 in %
Gemeinkosten
Ubriger Immobilienerfolg -3938.85 977585.84 -981524.69 -100.40
Verwaltungskosten 8113548.24  7558606.97 554941.27 7.34
Ordentlicher EBIT 35658676.62 36412997.75 -754321.13 -2.07
(EBIT-Marge) 60.6% 64.6% -4.0%
Immobilienfinanzierung 298024210 414458549 -1164343.39 -28.09
Fondskapitalverzinsung 27589251.00 25693203.00 1896048.00 7.38
Ubriger Finanzierungserfolg 185104.10 13208.80 171895.30 1301.37
Ordentlicher Betriebsgewinn 4904079.42 6562000.46 -1657921.04 -25.27
ausserordentliche
Einzelkosten (-)/-ertrdge (+)
Verdusserungsgewinne 17 30999.00 141954.45 -110955.45 -78.16
Grundstickgewinnsteuern -39297.10 0.00 -39297.10 -100.00
Periodenfremde Rulckerstattung
Grundstickgewinnsteuern 18 949750.90 0.00 949750.90 100.00
Marktwertanpassungen Liegenschaften 19 -16381934.27 14896262.46 -31278196.73 -209.97
Marktwertanpassungen Wertschriften 19 51417.50 576875.00 -5625457.50 -91.09
Entnahme aus Neubewertungsreserve 19 17212592.17 0.00 17212592.17 100.00
Reingewinn 6727607.62 22177092.37 -15449484.75 -69.66
Entnahme aus Erneuerungsfonds 20 -7628865.18 -4501892.01 -3126973.17 69.46
Entnahme aus
Spezialfinanzierung -901257.56 17 675 200.36 -18576457.92 -105.10
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Erfolgsrechnung 2016

nach Produktegruppen

Teil 1

Kontobezeichnung

«Total 2016»

«P860111
Wohnliegenschaften»

«P860112
Geschéftsliegenschaften»

«P860113
Landwirtschaft»

«P860114
Baurechte»

«P860130
DL fur Dritte»

«P860140
DL fur Behorden»

«P860160
Beteiligungen»

«P860170
Zuweisung Spez.fin.»

Einzelertrige

Mieten/Baurechtszinsen 57302838.69 18270566.32 23963482.48 242161.00 14826628.89 0.00 0.00 0.00 0.00
Leerstand/Umbauleerstand -700524.65 -304026.00 -392898.65 -3600.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Nettomiete /Baurechtszinsen 56602314.04 17966540.32 23570583.83 238561.00 14826628.89 0.00 0.00 0.00 0.00
Beteiligungsertrége 316295.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 316295.00 0.00
Verwaltungshonorare 922203.04 197435.95 78511.50 0.00 1699.65 628829.61 0.00 15726.33 0.00
Ubrige Ertrage 954893.39 293858.77 645764.02 15270.60 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Einzelertrage 58795705.47 18457835.04 24294 859.35 253831.60 14828328.54 628829.61 0.00 332021.33 0.00
Einzelkosten

Instandhaltung 6203487.48 3806098.91 2294133.57 21681.85 81573.15 0.00 0.00 0.00 0.00
Instandsetzung 1566653.25 613122.55 694137.85 259392.85 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 2295297.00 135549.10 1934218.75 18498.70 206480.45 0.00 550.00 0.00 0.00
Ubrige Mieten, Pacht 1616001.45 129717.55 1231601.30 1490.80 253191.80 0.00 0.00 0.00 0.00
Energie- und Heizkosten 507582.35 1566905.00 345805.70 3235.00 1636.65 0.00 0.00 0.00 0.00
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 1549629.78 545810.39 596889.35 18888.65 358795.01 28287.09 0.00 959.29 0.00
Sondernutzungskonzessionen/lbrige Liegenschaftskosten 1137734.37 165868.55 970832.07 747.80 285.95 0.00 0.00 0.00 0.00
Ubrige Kosten 151033.78 52077.92 82905.35 0.00 0.00 12959.21 3091.30 0.00 0.00
Total Einzelkosten 15027 419.46 5605 149.97 8150523.94 323935.65 901963.01 41246.30 3641.30 959.29 0.00
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Erfolgsrechnung 2016

nach Produktegruppen

Teil 2

Kontobezeichnung

«Total 2016»

«P860111
Wohnliegenschaften»

«P860112
Geschéftsliegenschaften»

«P860113
Landwirtschaft»

«P860114
Baurechte»

«P860130
DL fur Dritte»

«P860140
DL fur Behorden»

«P860160
Beteiligungen»

«P860170
Zuweisung Spez.fin.»

Bruttogewinn 43768286.01 12852685.07 16144 335.41 -70104.05 13926365.53 587583.31 -3641.30 331062.04 0.00
(Bruttogewinnmarge) 74.4% 69.6% 66.5% -27.6% 93.9% 93.4% - 99.7% -
Gemeinkosten

Ubriger Immobilienerfolg -3938.85 -1313.21 -1312.82 0.00 -1312.82 0.00 0.00 0.00 0.00
Verwaltungskosten 8113548.24 3160468.56 204114416 408251.70 1234837.21 425114.95 658039.04 185692.63 0.00
Ordentlicher EBIT 35658676.62 9693529.73 14104504.07 -478355.75 12692841.14 162468.36 -661680.34 145369.41 0.00
(EBIT-Marge) 60.6% 52.5% 58.1% -188.5% 85.6% 25.8% 43.8% -
Immobilienfinanzierung 2980242.10 993612.72 993314.69 0.00 993314.69 0.00 0.00 0.00 0.00
Fondskapitalverzinsung 27589251.00 9198256.28 9195497.36 0.00 9195497.36 0.00 0.00 0.00 0.00
Gbriger Finanzierungserfolg 185104.10 62251.21 62232.54 0.00 60620.34 0.00 0.00 0.00 0.00
Ordentlicher Betriebsgewinn 4904079.42 -560590.49 3853459.48 -478355.75 2443408.75 162468.36 -661680.34 145369.41 0.00
ausserordentliche Einzelkosten (-) / -ertrage (+)

Verdusserungsgewinne 30999.00 30000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 999.00 0.00
Grundstiickgewinnsteuern -39297.10 -39297.10 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
periodenfremde Rickerstattung Grundstlckgewinnsteuern 949750.90 949750.90 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Marktwertanpassungen Liegenschaften -16381934.27 -7139034.65 -11757902.27 -88635.06 2603637.71 0.00 0.00 0.00 0.00
Marktwertanpassungen Wertschriften 51417.50 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 51417.50 0.00
Entnahme aus Neubewertungsreserve 1721259217 7969692.08 11754120.78 92416.70 -2603637.39 0.00 0.00 0.00 0.00
Reingewinn 6727607.62 1210520.74 3849677.99 -474574.11 2443409.07 162468.36 -661680.34 197785.91 0.00
Entnahme aus Erneuerungsfonds -7628865.18 -3770527.77 -3479787.94 -46078.67 -332470.80 0.00 0.00 0.00 0.00
Zuweisung/Entnahme Spezialfinanzierung -901257.56 -2560007.03 369890.05 -520652.78 2110938.27 162468.36 -661680.34 197785.91 901 257.56
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Geldflussrechnung

in CHF 2016 2015
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit

Jahresergebnis -901257.56 17675200.36
Verdusserungsgewinne auf Sachanlagen -30999.00 -141954.45
(-) Auf-/ (+) Abwertungen Liegenschaften und Wertschriften 16330516.77 -15473137.46
(+) Abnahme/(-) Zunahme Forderungen 2023413.05 -2241707.56
(+) Abnahme/(-) Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen 2795115.76 1631138.43
(-) Abnahme/(+) Zunahme laufende Verbindlichkeiten -1625453.24 -132897.08
(-) Abnahme/(+) Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen 8669907.85 20734.85
(-) Abnahme/(+) Zunahme langfristige Rickstellungen 9851.95 -2223667.25
(-) Abnahme/(+) Zunahme Neubewertungsreserve -17212592.17 0.00
(- Abnahme/(+) Zunahme Dotationskapital 5197341.00 3160000.00
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 15255 844.41 2273709.84

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Kauf Liegenschaften

-22103098.00

-24289550.90

Verkauf Liegenschaften 942659.00 120000.00
Investitionen aus Baukrediten -29644128.21 -17302417.43
Gewaéhrung Darlehen -15000.00 -250000.00
Kauf Beteiligungen -75000.00 -180250.00
Verkauf Beteiligungen 1000.00 184541.45
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -50893567.21 -41717676.88

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

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

-14293298.21

19446795.73

Aufnahme langfristige Finanzverbindlichkeiten

50000000.00

50000000.00

Rickzahlung langfristige Finanzverbindlichkeiten 0.00 -30000000.00
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 35706701.79 39446795.73
Total Geldfluss 68978.99 2828.69
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 1.1. 9659.95 6831.26
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 31.12. 78638.94 9659.95

Finanzbericht

Anhang zur

Jahresrechnung

2016
Regelwerk

Angewendetes Regelwerk

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

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

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

Bewertungsgrundsdtze
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Beteiligungen

Der Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik ist an zehn Aktienge-
sellschaften sowie an acht Genossenschaften beteiligt mit einem
Buchwert von insgesamt CHF 5326 367.50. Detailangaben zu den
einzelnen Beteiligungen sind in diesem Geschaftsbericht unter den
Kapiteln «Beteiligungen» ab Seite 47 sowie «Erlauterungen zu Bi-
lanz und Erfolgsrechnung» ab Seite 67 zu entnehmen.

Bewertungsgrundsiétze

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

Letzmalige Einlage in Neubewer-
Vermdgensart Bewertungsgrundsatz Bewertung tungsreserve in CHF Entnahmen in CHF
Flissige Mittel Nominalwert 31.12.2016 0.00 0.00
Forderungen Nominalwert 31.12.2016 0.00 0.00
Wertpapiere Bruttosteuerwert oder Ertrag kapitalisiert mit 8% 31.12.2016 0.00 0.00
Darlehen Nominalwert 31.12.2016 0.00 0.00
Liegenschaften Anerkannte Bewertungsmethode 31.12.2016 0.00 17212592.17
Grundsticke Anerkannte Bewertungsmethode 31.12.2016 0.00 0.00
Baurechte Kapitalisierung Baurechtszins 31.12.2016 0.00 0.00
Anlagen im Bau Investitionsstand 31.12.2016 0.00 0.00
Total 0.00 17212592.17
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Fondskapitalnachweis
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Bezeichnung

Stand 31.12.2015 in CHF

Erhéhung im Jahr 2016 in CHF

Reduktion im Jahr 2016 in CHF

Stand 31.12.2016 in CHF

Dotationskapital 342980235.62 5200000.00 2659.00 348177576.62
Erneuerungsfonds™” 207902091.01 12575200.36 0.00 220477291.37
Subventionsfonds " 17000000.00 2500000.00 0.00 19500000.00
Innovationsfonds " 18775000.00 2600000.00 0.00 21375000.00
Neubewertungsreserve 363711352.72 0.00 17212592.17 346498760.55
Jahresergebnis 17675200.36 0.00 18576457.92 -901257.56
Total 968043879.71 22875200.36 35791709.09 955127370.98

1) Das Jahresergebnis von CHF -901257.56 wird auf die einzelnen Fonds aufgeteilt

Riickstellungsspiegel

Bezeichnung

Stand 31.12.2015 in CHF

Bildung im 2016 in CHF

Auflésung im 2016 in CHF

Verwendung im 2016 in CHF

Stand 31.12.2016 in CHF

Betriebliche Tatigkeit" 5000.00 0.00 5000.00 0.00 0.00
Heiz- und Nebenkosten? 160596.70 85160.00 0.00 70308.05 175448.65
Total 165596.70 85160.00 5000.00 70308.05 175448.65
1) Die Riickstellung von CHF 5000.00 fir allfallige WEG-Belastungen konnte aufgeldst werden
2) Vorfinanzierungen durch die Mieterschaft fiir Boiler-, Tank- und Liiftungsrevisionen
Anlagespiegel

Grundstiicke Gebaude Anlagen im Bau Total Anlagen
Anschaffungskosten
Anlagewert 1.1.2016 292901195.59 489977538.38 76826218.70 859704952.67
Zuwachs/Zugénge 2016 121551.00 14845000.00 43760276.84 58726827.84
Entwidmungen 2016 0.00 7136547.00 0.00 7136547.00
Abgange/Korrekturen 2016 0.00 -910000.00 -6487283.45 -7397283.45
Widmungen 2016 0.00 -2659.00 0.00 -2659.00
Umgliederungen 31.12.2016 21950.50 7739657.22 -16025349.70 -8263741.98
Anlagewert 293044 697.09 518786 083.60 98073862.39 909904 643.08
kumulierte
Wertberichtigungen
Saldo 1.1.2016 61462677.09 335763240.79 -8970642.33 388255275.55
Dauernde Wertminde-
rungen 2016 0.00 0.00 -7628865.18 -7628865.18
Auf-/Abwertungen 2016 333050.28 -16714984.55 0.00 -16381934.27
Umgliederungen 2016 0.00 0.00 8263741.98 8263741.98
Stand 31.12.2016 61795727.37 319048256.24 -8335765.53 372508218.08
Buchwert netto 31.12.2016 354840424.46 837834339.84 89738096.86 1282412861.16
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Erlauterungen zu
Bilanz und
Erfolgsrechnung

1 Forderungen gegeniiber Dritten CHF 993 989.54

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

2 Delkredere CHF 77000.00
in CHF 01.01.2016 31.12.2016 Verénderung in %*
Bestand 95000.00 77000.00 -18000.00 -18.95

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

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

3 Aktive Rechnungsabgrenzungen CHF 8196 634.01

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

Per Bilanzstichtag waren 95% aller Heiz- und Nebenkostenabrechnungen der Periode 2013/2014 und 93% der Periode 2014/2015 ab-
gerechnet. Aus der Periode 2015/2016 waren per Bilanzstichtag noch 27 Abrechnungen hangig.
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4 Beteiligungen Wohnbaugesellschaften CHF 5326 367.50
Nominalkapital Eigentumsateil Rechnungs-
in CHF in CHF (100%) in% Buchwert Ertrag Rendite in % legungsnorm
Baugesellschaft Feldheim AG 180000.00 100.0 135000.00 10800.00 6.0 OR
Baugesellschaft Nydegg AG 500000.00 50.0 250000.00 12500.00 5.0 OR
Biwo AG 500000.00 40.0 150000.00 12000.00 6.0 OR
Gébelbach Immobilien AG 5120000.00 6.1 31000.00 0.00 0.0 OR
Logis Suisse AG 83781530.00 0.3 79062.50 6325.00 2.8 OR
Stadtwohnung Bern AG 9000000.00 8.9 800000.00 16000.00 2.0 OR
Tscharnergut Immobilien AG 2580000.00 16.3  840000.00 0.00 0.0 OR
Wyler-Baugesellschaft AG 1200000.00 25.0 300000.00 150000.00 50.0 OR
Regio Wohnbau AG 1454000.00 3.4 18750.00 1500.00 3.0 OR
Egelmoos AG 130000.00 53.8 70000.00 3500.00 5.0 OR
Baugenossenschaft Aare Bern 860000.00 241 129375.00 10350.00 5.0 OR
Baugenossenschaft Bethlehem 160000.00 50.0 61250.00 4500.00 5.6 OR
Baugenossenschaft Brinnen-Eichholz 522700.00 22.0 86250.00 6900.00 6.0 OR
FAMBAU Genossenschaft 5000000.00 1.5 27750.00 2220.00 3.0 OR
Baugenossenschaft Karl Staufferstrasse 39000.00 76.9 22500.00 1800.00 6.0 OR
Baugenossenschaft TerraBern 300000.00 58.7 2231680.00 70400.00 40.0 OR
Gemeinnltzige Baugenossenschaft Bern 455000.00 17.6 60000.00 4800.00 6.0 OR
Siedlungsgenossenschaft Bethlehemacker 1116600.00 8.1 33750.00 2700.00 3.0 OR
Total 5326367.50 316295.00
5 Darlehen CHF 357 126.90
Der Fonds fir Boden-und Wohnbaupolitik hat insgesamt drei Darlehen gewahrt. Im Jahr 2000 wurde ein Darlehen in der Héhe von
CHF 92126.90 an die Stiftung fiir Bimpliz/ Bethlehem / Bottigen / Riedbach, im Vorjahr ein Darlehen im Umfang von CHF 250000.00
an die Gabelbach-Immobilien AG und im Berichtsjahr ein weiteres Darlehen an den Verein Sunraising in Bern in der Hohe von
CHF 15000.00 gewéhrt.
6 Sachanlagen Finanzvermogen; Liegenschaften CHF 1192674 764.30
in CHF Buchwert Mietertrag
Wohnen 432718906.95 17966540.32
Geschéfte 397956 156.64 23570583.83
Landwirtschaft 17464543.07 238561.00
Baurechte 311038606.35 14826628.89
Baulandparzellen 33496551.29 0.00

Total

1192674764.30

56602314.04
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7 Anlagen im Bau CHF 89738 096.86
Anlagen im Bau beinhalten die aufgelaufenen Kosten der per Bilanzstichtag noch laufenden Investitions- und Sanierungsprojekte,

far welche die zustandigen Gremien Verpflichtungskredite gesprochen haben. Der Anteil Unterhalt (werterhaltend) wird jahrlich der
Erfolgsrechnung belastet und in der Position Wertberichtigung bertcksichtigt.

8 Laufende Verbindlichkeiten CHF 31329920.92

Die laufenden Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen die per Bilanzstichtag offenen Lieferantenschulden, die der Mieterschaft
in Rechnung gestellten Akontozahlungen fir Heiz- und Nebenkosten von hdangigen Abrechnungen sowie die Kontokorrentschuld
gegenlber der Stadt Bern. Bei der Verbindlichkeit gegentiber der Stadt Bern handelt es sich einerseits um bereitgestellte Fremdmittel
zur Finanzierung von getatigten Investitionen und andererseits um Verbindlichkeiten aus gegenseitigen Verrechnungen.

9 Passive Rechnungsabgrenzungen CHF 10679339.40
in CHF

Abgrenzung Darlehenszinsen 2508216.00
Abgrenzung Agio auf Anleihe 7901752.00
Ubrige Abgrenzungen 269371.40
Passive Rechnungsabgrenzungen 10679339.40
10 Langfristige Verbindlichkeiten CHF 300000000.00
in CHF Laufzeit Falligkeit Zinsin %

Basler Kantonalbank 2014-2021 7 Jahre 31.03.2021 0.7600 50000000.00
PostFinance 2015-2026 11 Jahre 10.02.2026 0.3000 50000000.00
PostFinance 2012-2027 15 Jahre 30.03.2027 1.6500 50000000.00
PostFinance 2013-2025 12 Jahre 11.02.2025 1.3600 50000000.00
Crédit Suisse 2013-2038 25 Jahre 11.10.2038 2.1250 50000000.00
Zurcher Kantonalbank 2016-2028 12 Jahre 25.02.2028 0.1124 50000000.00

Total

300000000.00

11 Fondskapital

CHF 955127370.98

Bezeichnung

Stand 31.12.2015 in CHF

Erhéhung 2016 in CHF

Reduktion 2016 in CHF Stand 31.12.2016 in CHF

Dotationskapital 342980235.62 5200000.00 2659.00 348177576.62
Erneuerungsfonds ™ 207902091.01 12575200.36 0.00 220477291.37
Subventionsfonds " 17000000.00 2500000.00 0.00 19500000.00
Innovationsfonds " 18775000.00 2600000.00 0.00 21375000.00
Neubewertungsreserve 363711352.72 0.00 17212592.17 346498760.55
Jahresergebnis 17675200.36 0.00 18576457.92 -901257.56

Total

968043879.71

22875200.36

35791709.09 955127370.98

1) Mit Genehmigung der Jahresrechnung wird das Jahresergebnis auf die einzelnen Fonds im Eigenkapital aufgeteilt
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12 Verwaltungshonorare CHF 922203.04

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

13 Ubrige Ertréige CHF 954893.39
in CHF

Ruckerstattungen Dritter 620763.03
Bauherrenleistungen 246012.20
Ubrige Entgelte 88118.16
Total Ubrige Ertrage 954893.39
14 Instandhaltung/Instandsetzung CHF 7770140.73

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

15 Ubrige Mieten, Pacht CHF 1616001.45

In diesem Kostenblock werden Mietzinse fir die eigengenutzten Blroraumlichkeiten, Zumieten, Baurechtszinsen sowie Heiz- und Neben-
kosten von Leerstanden verbucht.

16 Sondernutzungskonzessionen /Ubrige Liegenschaftskosten CHF 1137734.37
in CHF

Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Christoffel-Unterflihrung 609410.90
Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Neuengasse-Unterfiihrung 53576.50
Service- und Wartungsarbeiten 186412.65
Forderungsverluste 75558.00
nicht weiterverrechenbare Heiz- und Nebenkosten 212776.32
Total Sondernutzungskonzessionen/Ubrige Liegenschaftskosten 1137734.37
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17 Verdusserungsgewinne CHF 30999.00

Diese Position enthélt Gewinne aus dem Verkauf der Altstadtliegenschaft am Place de la Liberté in La Neuveville sowie aus dem Verkauf
der Beteiligung an der Infrastrukturgenossenschaft Briinnen-Nord.

18 Periodenfremde Riickerstattung Grundstiickgewinnsteuer CHF 949 750.90

Auf dem im Kalenderjahr 2010 im Baurecht abgegebenen Grundstiick (Gurtenstrasse) konnten steuerliche Verlustverrechnungen gel-
tend gemacht werden. Dies hatte drei Rlckerstattungen der Grundstlickgewinnsteuer zur Folge.

19 Auf- und Abwertungen Liegenschaften und Wertschriften / Entnahme aus Neubewertungsreserve CHF 882 075.40

Die Buchwerte des gesamten Immobilienportfolios und der Wertschriften wurden per Bilanzstichtag gemass den Bestimmungen von HRM2
angepasst. Die Marktwertanpassungen der Liegenschaften betrugen netto CHF 16381 934.27. Bei den Wertschriften konnte ein Auf-
wertungsgewinn von CHF 51417.50 realisiert werden. HMR2 sieht vor, dass negative Marktwertanpassungen Uber die Neubewer-
tungsreserve gedeckt werden kénnen. Die Entnahme aus der Neubewertungsreserve betrug insgesamt rund CHF 17.2 Mio.

20 Entnahme aus Erneuerungsfonds CHF 7628 865.18

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

Bottigenstrasse 76 Gesamtsanierung
Keltenstrasse 106+ 108 Gesamtsanierung
Bimplizstrasse 98 Gesamtsanierung
Freiburgstrasse 57 Gesamtsanierung
Stauffacherstrasse 80, 80a, 82 Sanierung
Bundesrain 8 Gesamtsanierung
Laubeggstrasse 34, 38, 40 Gesamtsanierung
FriedbUhlstrasse 36 Gesamtsanierung
Aarstrasse 62 Sanierung
Zeughausgasse 16 Sanierung
Nageligasse 5 Sanierung
Haus Birke Sanierung
Dalmaziquai 11 Sanierung
Laupenstrasse 49 + 51 Sanierung

Altenbergstrasse 28 Sanierung
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Dotationskapital Verzinsung

Fondskapital

2016
348177576.62

2016
27589251.00
2.85%"
2011
339820235.62 20M
16991011.80
5.00%

2012
16991011.80

2012 2015
339820235.62 25693203.00

2015
342980235.62

2.85%" 5.00%
2014 2013 2013
339820235.62 339820235.62 2014 20389214.15
25311600.00 6.00%
2.85%"
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Dotationskapital 339820235.62 339820235.62 339820235.62 339820235.62 342980235.62 348177576.62 Verzinsung Fondskapital 16991011.80 16991011.80 20389214.15 25311600.00 25693203.00 27589251.00

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

Erneuerungsfonds 188442405.09 190261629.13 198572816.96 207902091.01 220477291.37 219631033.81

1) Die Fondskapitalverzinsung wurde im Jahr 2014 neu geregelt mit dem Ziel, die jahrliche Entschadigung an die Stadt Bern verbindlich und transparent festzulegen.
Im Berichtsjahr betragt die Fondskapitalverzinsung CHF 27.6 Mio; dies entspricht 2.85% des Fondskapitals per Beginn des Geschaftsjahres 2016.

Subventionsfonds

9500000.00

12000000.00

14500000.00

17000000.00

19500000.00

19500000.00

Innovationsfonds

10975000.00

13575000.00

16175000.00

18775000.00

21375000.00

21320000.00

Neubewertungsreserve

318018552.72

363711352.72

346498760.55

Total Fondskapital

548737640.71

555656864.75

569068052.58

901515879.35

968043879.71

955127370.98
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Wohnliegenschaften

Kreis |
Altstadt

Kreis I
Lénggasse-Felsenau

Kreis Il
Mattenhof-Weissenbhl

Kreis IV
Kirchenfeld-Schosshalde

Kreis V
Lorraine-Breitenrain

Kreis VI
Bimpliz-Oberbottigen

ausserhalb
Stadtgebiet

Total
Teilportfolio Wohnen

Anzahl Wohnungen

1-Zimmerwohnung/Mansarde

2-Zimmerwohnung

3-Zimmerwohnung

4-Zimmerwohnung

5-Zimmerwohnung

6-Zimmerwohnung

7-Zimmerwohnung

8-Zimmerwohnung

9-Zimmerwohnung + grosser

Einfamilienhaus

Herrschaftshaus

Bauernhaus/Stockli




Nachhaltigkeitsbericht
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Gesamtportfolio
Nachhaltigkeitsrosette

2016 ist das Portfolio des Fonds zum finf-
ten Mal nach den Grundsatzen einer nach-
haltigen Entwicklung gemessen worden.
Dieser Meilenstein dient im Berichtsjahr
dazu, die Veranderungen in kompakter Form
zu thematisieren. Eine detaillierte Bespre-
chung und Wirdigung wird im zweiten ge-
meinsamen Nachhaltigkeitsbericht fir das
Verwaltungs- und Fondsvermdgen der Stadt
Bernim Juli 2017 publiziert.

Durchschnittswerte aller
beurteilten Liegenschaften

2016 erfolgte bereits zum flinften Mal die
Auswertung der Fondsliegenschaften an-
hand der Vorgaben der Teilstrategie und
des Leitbilds der nachhaltigen Entwicklung.
Insgesamt hat Immobilien Stadt Bern im
Auftrag des Fonds 491 Teilgebdude — ein
Gebaude mit mehreren Eingdngen wird in
entsprechende Teilgebaude eingeteilt, die
separat bewertet werden —analysiert und
beurteilt (sieben Teilgebdude mehr als
im Vorjahr). Die Gesamtauswertung der
12 Handlungsparameter weist wie im Vor-
jahr 3.3 Punkte aus (Maximum: 5 Punkte).
Der seit Anbeginn problematischste Para-
meter Betriebsenergie stieg in den letz-
ten Jahren von 1.9 auf 2.3 Punkte an und
wird kontinuierlich verbessert, da sich die
unabldssigen Bestrebungen zum vermehr-
ten Einsatz erneuerbarer Energie bereits
positiv auswirken. Die Umsetzung dieser
Massnahmen wird auch klnftig fortge-
setzt. So werden in den nachsten Jahren
vier grosse Nahverbundprojektemit erneu-
erbaren Energietragern einen dusserst po-
sitiven Effekt auf das Portfolio haben. Die
insgesamt neun thermischen Solaranlagen
auf den Dachern der Liegenschaften wer-
den fur die Erwarmung des Brauchwarm-
wassers und zur Heizungsunterstiitzung
eingesetzt. Auch die Zusammenarbeit mit
drei Photo-voltaik-Investoren tragt erste
Frichte: Mittlerweile sind bereits sechs
Photovoltaikanlagen auf den Dachern von
Fondsliegenschaften installiert worden.
Dieser erfolgreich eingeschlagene Weg
wird 2017 fortgesetzt.

Teilportfolio
Wohnliegenschaften

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 438 Teil-
gebaude analysiert (finf Teilgebaude mehr
als im Vorjahr). Dabei ist die neu sanierte
Liegenschaft Bundesrain 8 erstmals einer
vertieften Bewertung unterzogen worden. Die
Liegenschaft Standstrasse 32-34 wurde
ebenfalls zum ersten Mal beurteilt; die Sa-
nierung steht hier noch aus. Das Reihen-
einfamilienhaus Winterfeldweg 117¢c ist
durch den Heimfall des Baurechts an den
Fonds tUbergegangen und wurde 2016 eben-
falls zum ersten Mal bewertet. Die Gesamt-
bewertung des Teilportfolios Wohnliegen-
schaften weist wie im Vorjahr 3.3 Punkte
aus. Der Nachhaltigkeitsaspekt Gesellschaft
hat sich im Vergleich zum Vorjahram deut-
lichsten verbessert und der Parameter Wohl-
befinden, Gesundheit stieg auf den vor-
zlglichen Wert von 4.4 Punkten. Im Jahr
2012 befanden sich im Portfolio des Fonds
lediglich 14 hindernisfreie Wohnungen; flnf
Jahre spéter hat sich die Anzahl aufgrund
von Gesamtsanierungen, Ersatzneubauten
und Zukaufen auf insgesamt 169 hinder-
nisfreie Wohnungen erhéht. Damit ist es
dem Fonds gelungen, ein breites Angebotan
Wohnungen fir Menschen mit Behinderung
oder Alterswohnungen bereitzustellen. Der
am tiefsten bewertete Parameter Betriebs-
energie hat sich aufgrund der internen Sa-
nierungsstrategie Warme zum finften Mal
in Folge verbessert.

Teilportfolio
Geschiftsliegenschaften

Im Berichtsjahr flossen die Daten von insge-
samt 50 Teilgebauden in die Auswertung ein
(zweimehralsim Vorjahr). Diese Erhohung st
auf die Vermdgensverschiebung der Gastro-
nomiebetriebe auf der Kleinen Schanze (Park-
café) undim Rosengarten vom Verwaltungs-
in das Fondsvermaogen zurlickzufihren. Die
Nachhaltigkeitsbewertung der Geschafts-
liegenschaften hat eine stabile Werterhaltung
von 3.4 Punkten ergeben. Erfreulicherweise
befinden sich heute mehr hindernisfreie
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Geschaftsliegenschaften im Portfolio. Die
durchschnittliche Energiekennzahl Warme
sowie die Treibhausgasemissionen konnten
mit gezielten Sanierungseingriffen zum finf-
ten Mal in Folge gesenkt werden. Die durch-
schnittliche Anzahl an Veloabstellplatzen
pro Objekt wurde seit der ersten Bewer-
tung signifikant optimiert.

Teilportfolio
Landwirtschaft

Das Teilportfolio Landwirtschaft weist auf-
grund von lediglich drei beurteilten Gebauden
und der stablisten Gesamtsituation aller drei
Teilportfolios seit Beginn der Analysearbeiten
mitinsgesamt 3.6 Punkten eine gute Bewer-
tung aus. Markante positive Veranderungen
konnten ausschliesslich durch vertiefte bau-
liche Eingriffe erreicht werden. Dain den land-
wirtschaftlichen Betrieben am Stegenweg
20 und an der Matzenriedstrasse 95 in den
letzten Jahren bereits umfassende Gebé&u-
dehullensanierungen und Heizungsersatz-
arbeiten (Wechsel auf erneuerbare Energie-
trager) vorgenommen worden sind, kénnen
hier vorderhand keine bedeutsamen umwelt-
relevanten Optimierungen erreicht werden.
Im Betrieb am Elfenauweg 110 ware es mog-
lich, durch eine Geb&dudehllensanierungund
den gleichzeitigen Ersatz der Heizung in Hin-
sicht auf eine nachhaltige Entwicklung eine
wesentliche Verbesserung zu erwirken, es ist
hier allerdings mittelfristig aufgrund einer
Entwicklungsplanung keine Sanierung ge-
plant. Jedoch kénnte der Netzausbau im Wes-
ten der Stadt Bern in den nachsten Jahren
dazuflihren, die grosse Steildachflache eines
bestehenden neueren Laufstalls (Matzenried-
strasse 95d) mit einer grossen Photovoltaik-
anlage zu versehen. Deram schlechtesten be-
wertete Parameter (Nutzung, Erschliessung)
seit Beginn der Nachhaltigkeitsbeurteilung
dieses Teilportfolios kann momentan nicht
optimiert werden: Der periphere Standort
der landwirtschaftlichen Betriebe, eine we-
nig attraktive Nutzungsmischungim Quartier,
die rudimentare Anbindung an den 6ffentli-
chen Verkehr sowie die nicht hindernisfreien
Gebéaude bleiben mittelfristig bestehen.

Nachhaltigkeitsbericht

Infrastruktur

Landschaft,
Boden

Betriebsenergie

Baustoffe

Wertschopfung
Immobilienmarkt
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Gemeinschaft

Gestaltung

Nutzung,
Erschliessung

Wohlbefinden,
Gesundheit

Gebéude-Bausubstanz

Anlagekosten

Betriebs-und
Unterhaltskosten

Nachhaltigkeit Gesamttotal 2012 - 2016 3.3%

2012 2016 2012 2016 2012 2016
Gesellschaft 3.5 35 Wirtschaft 3.0 31 Umwelt 31 3.2
1.1 Gemeinschaft 3.4 33 2.1 Gebdude- und Bausubstanz 2.6 2.7 3.1 Baustoffe 3.8 3.8
1.2 Gestaltung 3.7 41 2.2 Anlagekosten 25 26 3.2 Betriebsenergie 1.9 2.3
1.3 Nutzung, Erschliessung 29 238 2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten 4.0 4.2 3.3 Boden, Landschaft 3.2 33
1.4 Wohlbefinden, Gesundheit 4.2 4.4 2.4 Wertschopfung, Immobilienmarkt 2.9 3.0 3.4 Infrastruktur 3.5 3.6
Total bewertete Teilgebdiude 491

Nachhaltigkeit der betrachteten Liegenschaften *Nachhaltigkeitsbewertung

—= 2012 5 stark
= 2016 4 gut
3 gering
Starke bis geringe Nachhaltigkeit <2 keine

Keine Nachhaltigkeit
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