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’ Vorwort

Liebe Leser*innen des
Geschdftsberichts 2024

Weil das Geschdiftsjahr, liber das wir hier be-
richten, noch nicht in unserer Verantwortung lag,
mdchten wir gleich zu Beginn danken:

Der Ende 2024 zuriickgetretene Gemeinderat
Michael Aebersold, der als Direktor fiir Finanzen,
Personal und Informatik die Betriebskommis-
sion des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik
(Fonds) wéhrend acht Jahren présidiert hat,
steckte viel Herzblut in die stédtische Wohnbau-
politik und brachte diese entschieden vorwdrts -
gerade auch mit dem Fonds. Dieses Engagement
wollen wir zusammen mit den elf weiteren Mit-
gliedern der Betriebskommission weiterfiihren.
Nach wie vor steht die Wohnpolitik weit oben auf
der politischen Agenda, denn in der Stadt Bern
herrscht Wohnungsnot. Es braucht zusdtzlichen
Wohnraum, giinstigen wie auch Wohnungen fiir
Familien des Mittelstands. Dem Fonds wird dabei
weiterhin eine zentrale Rolle zukommen.

Das Geschdftsjahr 2024 schliesst aus finanziel-
ler Sicht mit einem Ertragstberschuss (Gewinn) von
23,1 Millionen Franken, was eine deutliche Verbes-
serung gegentber dem budgetierten Verlust von
3,0 Millionen Franken darstellt. Die Ergebnisver-
besserung resultiert einerseits aus den gestiegenen
Miet- und Baurechtszinsertrdgen, andererseits aus
Marktwertanpassungen von Liegenschaften. Damit
der Fonds auch kiinftig seine Strategien umsetzen
und als verl@sslicher Partner die Ubergeordneten
politischen Visionen der Stadt nachhaltig mittra-
gen kann, missen weiterhin die Ertréige aus den
Kerntdtigkeiten gesteigert und Kosten gesenkt
werden. Entsprechende Massnahmen und Projekte
werden laufend umgesetzt.

Der Fonds hat 2024 durch die Genehmigung
von Baukrediten unter anderem Bauprojekte an

der Lorrainestrasse, an der Brinnenstrasse und

der Schlossstrasse aufgegleist. Gleiches gilt fur

die Erweiterung des Gastraums des Weincafes am
Klosterlistutz. Solche Massnahmen dienen dem
Werterhalt des Fondsportfolios. Bei Bedarf und
Moglichkeit kénnen dabei Grundrisse stédtischer
Wohnungen strategiekonform angepasst wer-

den. Seit 2024 kdénnen ergdnzend zum bisherigen
System von subventionierten st&dtischen Wohnun-
gen im Segment «Gtinstiger Wohnraum mit Ver-
mietungskriterien (GUWR)» geeignete stddtische
Wohnungen in Neubauten und umfassend instand-
gesetzten Liegenschaften neu in der Mietkategorie
«GUWR Neubau» angeboten werden. Wohnungen
im neuen Mietsegment sind teurer als normale
GUWR-Wohnungen, werden aber auch rabattiert.

Auch 2024 fand eine Uberpriifung der An-
spruchsberechtigungen bei den GUWR-Wohnungen
statt. Verglichen mit Ende 2023 kann im Berichts-
jahr zwar eine Zunahme von neun GUWR-Miet-
vertréigen ausgewiesen werden. Die stadtrdtliche
Steuerungsvorgabe einer jahrlichen Zunahme von
50 Vertrédgen wurde damit jedoch nicht erreicht.
Grund daflir ist das zwischenzeitliche Wegfallen
von GUWR-Wohnungen durch die umfassende
Sanierung einer stdtischen Liegenschaft am
Moritzweg 7 mit 37 Wohnungen (Uberwiegend
GUWR). Nach Abschluss der Sanierung kdnnen
diese Wohnungen wieder im GUWR-Segment ver-
mietet werden.

Der Fonds konnte sein Portfolio auch im letzten
Jahr durch Zukéufe stdrken. Neben je einer Liegen-
schaft an der Tiefenaustrasse und der Looslistrasse
hat die Stadt an der Bolligenstrasse zwei grossere
Liegenschaften mit total 43 Wohnungen erworben.
Im Gegensatz zu den zwei kleineren Zuk&ufen wur-
de der Kauf fur die Liegenschaft an der Bolligen-
strasse Uber den Rahmenkredit zum Erwerb von
Liegenschaften abgewickelt.

Im Bereich der landwirtschaftlichen Betriebe
ist ein Geschdaft erwdhnenswert: Ende April 2024
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wurde entschieden, den Boden des Landwirt-
schaftsbetriebs neben dem ehemals stddtischen
Alters- und Pflegeheim in Kuhlewil (Gemeinde
Wald) zu verkaufen. Dies erfolgte vor dem Hinter-
grund der Rdumung des Munitionslager Mitholz.
Diese RGumung hat Umsiedlungen durch den Bund
zur Folge. Auf der Suche nach Realersatz flr eine
betroffene, in der Landwirtschaft tétige Familie ist
das eidgendssische Departement fur Verteidigung,
Bevolkerungsschutz und Sport (VBS) an die Stadt
herangetreten. Die Stadt willigte ein, landwirt-
schaftlichen Boden ausserhalb des Stadtgebiets zu
verkaufen. So konnte die bduerliche Existenz einer
von der RGumung des Munitionslagers Mitholz be-
troffenen Familie gesichert werden.

Zur Entwicklung des Gaswerkareals wurde 2024
die &ffentliche Auflage fur die Umzonung in eine
Zone mit Planungspflicht (ZPP) durchgefihrt.

Bei der Quartierentwicklung Viererfeld/Mittelfeld
konnten Reservationsvereinbarungen mit den Bau-
trdgerschaften der ersten Etappe abgeschlossen
werden und der Gemeinderat hat unter anderem
den Koordinationsplan als wichtige Planungs-
grundlage genehmigt. Fur die Entwicklung des
Ziegler-Areals hat der Gemeinderat eine Erhdhung
des Planungskredites genehmigt, womit im néichs-
ten Schritt mittels Studienauftrag die beste stéidte-
bauliche Gesamtlésung fir die kiinftigen Nutzun-
gen auf dem Areal gefunden werden soll.

Unser Dank gilt allen Mitarbeitenden von
Immobilien Stadt Bern und den Mitgliedern der
Betriebskommission, die Projekte des Fonds mit
ihrem Engagement vorangetrieben oder sich
tagtdglich um die zahlreichen Liegenschaften und
ihre Bewohnenden/Nutzenden kiimmern.

Unser Dank gilt zudem jenen Personen, Institutio-
nen und Unternehmen, mit denen die Vertreterin-
nen und Vertreter des Fonds auch im Jahr 2024
wiederum konstruktiv und I8sungsorientiert zu-
sammenarbeiten durften. Wir freuen uns beide sehr
darauf, diese erfolgreiche Zusammenarbeit weiter-
zufUhren und die Wohnbaupolitik der Stadt Bern
zukunftsgerichtet voranzutreiben.

Marieke Kruit

Stadtprésidentin

Mitglied der Betriebskommission
des Fonds flr Boden- und
Wohnbaupolitik

Melanie Mettler

Direktorin flr Finanzen, Personal
und Informatik

Présidentin der Betriebskommis-
sion des Fonds fur Boden- und
Wohnbaupolitik
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' Fonds 2024:

Finanzkennzahlen

Die Kurzlibersicht

in Fr.

Jahresergebnis

23°094°848.97

Gewinnverwendung:

Gewinnvortrag 1.1.2024

597'686'785.13

Jahresgewinn 2024

23'094'848.97

Total Gewinnvortrag

620'781'634.10

Bilanzsumme

1789'751'698.53

Anlagevermégen

1737'483'459.42

Fondskapital

1'047'163'906.72

Dotationskapital

357'842'272.62

Neubewertungsreserve

0.00

Schwankungsreserve

68'630'000.00

Verzinsung Fondskapital (Abgabe an die Stadt)

31705'20717

Marktwerte Liegenschaften (inkl. Anlagen im Bau)

1724'412'612.52

Erfolg vor Verzinsung an die Stadt

54'800'056.14

getdtigte Investitionen inkl. Instandhaltung und -setzung 62'807'827.41
Produktekennzahlen in %
Nettorendite fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 2.07
Geschdftsliegenschaften 1.71
Instandhaltungs- und Instandsetzungsquote fiir die Teilportfolios (Bestandsliegenschaften)

Wohnliegenschaften 22.26
Geschdftsliegenschaften 20.62
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Ergebnisse der Produktegruppen

in Fr.

Anlagevermdgen

in % Ertrag Ertragin % Aufwand Ordentlicher EBIT
Wohnliegenschaften 40.2 29'933'953.12 38.3 15'476'378.26 14°457°574.86
Geschdftsliegenschaften 22.9 24'353'349.21 31.2 17°559'737.79 6'793'611.42
Landwirtschaft 1.7 253'852.67 0.3 883'702.67 -629'850.00
Baurechte 26.9 20°050’389.79 25.7 3'626'856.15 16'423'5633.63
Beteiligungen 0.4 3'148'5669.00 4.0 187'722.65 2'960'846.35

Dienstleistungen fir Dritte

Aus der Verwaltungstdatigkeit fur Dritte resultieren insgesamt Honorareinnahmen von
Fr. 372°121.60 und anteilige Kosten von Fr. 463'747.95 innerhalb der Fondsrechnung.

Dienstleistungen fiir Behérde

Die Aufwendungen fir die Behdrdentdtigkeit beliefen sich im Berichtsjahr auf Fr. 11163'911.39

Marktwert

in Fr.

Wohnliegenschaften

698’161°232.18

Einfamilienhduser

4'011°068.68

Mehrfamilienhduser

58'682'059.22

Wohn- und Geschéftshduser (iberwiegend Wohnen)

561'197°757.74

diverse Wohnliegenschaften

74'370'346.54

Geschdaftsliegenschaften gesamt

397°626°034.88

Geschdfts- und Wohnhduser (iberwiegend Geschdfte)

69'284'731.15

Industrie- und Gewerbeliegenschaften

328’341'303.73

Landwirtschaft gesamt

28°982'207.37

Landwirtschaftliche Betriebe

2'681'621.69

Landwirtschaftliche Grundstlicke

26°'300'585.68

Baurechte gesamt

466°651'747.05

Baurechte zu Wohnbauzwecken

107'194’679.04

Ubrige Baurechte

359'457°168.01

unbebaute Grundstiicke

107°151°595.27

Baulandparzellen und Ubrige Parzellen

107'151'695.27
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Personalkennzahlen Immobilien Stadt Bern

Geschdftsleitungsmitglieder 9
Mitarbeitende Verwaltung 104
Mitarbeitende Hauswartschaft und Reinigung 406
Mitarbeitende Rebgut 6
Auszubildende 5
Betriebskennzahlen
Vertragswesen Immobilienmanagement Fondsverm&gen und Portfoliomanagement
Fonds/
Gemeindeei-
gene Gemietete
Objekte Objekte
Wohnungsmietvertréige 2’518 525
-> davon im Segment GUWR 716 19
-> davon WEG-Mietvertréige 115 (0]
Geschdfts- & Umsatzmietvertréige 440 17
Parkplatz- und Garagenmietvertréige 525 190
Baurechte 408 (0]
Pachtvertrdge 140 (0]
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Gesellschafts-
organe 2024

Souverdn
Berner Stadtrat
Berner Gemeinderat

Betriebskommission des Fonds
fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Prasidium
Michael Aebersold, Gemeinderat

Mitglieder

Cipriano Alvarez (SP)
Rudolf Friedli (SVP)
Adrian Haas (FDP)
Christine Kipfer (GLP)
Annette Lehmann (SP)
Tilman Résler (GB)
Martin Zulauf (GFL)

von Amtes wegen

Jeanette Beck, Stadtplanerin

Kristina Bussmann, Leiterin Immobilien Stadt Bern
Alec von Graffenried, Stadtprésident

Thomas Pfluger, Stadtbaumeister

Franziska Teuscher, Gemeinderatin

Geschdftsstelle
Dagmar Boss

Protokoll
Barbara Walti

Geschdftsleitung
Immobilien Stadt Bern

Leitung
Kristina Bussmann

Abteilungsstab

Dagmar Boss

Portfoliomanagement
Alicia Germann

Immobilienmanagement
Fondsvermégen
Marc Lergier

Immobilienmanagement
Verwaltungsvermégen
Renate Rolli Sommaruga

Arealentwicklung
Fabian Bauer

Baumanagement Fondsvermdgen

Kurt Glanzmann

Finanzen, Controlling und Informatik

Micha Tschui

Quartierentwicklung
Viererfeld/Mittelfeld
Beat Kastli
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Giinstiger Wohnraum
mit Vermietungs-
kriterien im Jahr 2024

Ergebnisse der Uberpriifung 2024,
Werte per 31.12.2024

Mietkriterien erfullt
Stossende Fdlle
Total Mietvertrége

95.50 % (Vorjahr: 96.32 %)
keine
735 (Vorjahr: 726)

Mit einer Zunahme von 9 Mietvertréigen
im Segment «Glnstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien (GUWR)» wurde im
Berichtsjahr die Steuerungsvorgabe des
Stadtrats (jahrliche Zunahme von 50 Vertrdgen)
nicht erreicht. Das tiefe Wachstum der GUWR-
Vertréige ist in erster Linie auf eine umfassende
Sanierung einer Liegenschaft am Moritzweg 7
zurlckzufUhren: Aufgrund der Eingriffstiefe
konnten die baulichen Massnahmen nur im
unbewohnten Zustand vorgenommen werden,
womit 37 Wohnungen aus dem Segment fielen.
Die Mietzinsrabatte derjenigen Mieterinnen
und Mieter, welche die Vermietungskriterien nicht
mehr erfliliten, wurden aufgehoben und die zu
Unrecht bezogenen Mietzinsrabatte rickwirkend
per 1. Januar 2024 in Rechnung gestellt.

Neue Mietkategorie
«GUWR Neubau»

Die Stadt Bern besitzt etwas mehr als 2500
Wohnungsmietvertrdge, wovon 735 (Stand
31.12.2024) im Segment «Gunstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien (GUWR)» vermietet

sind. Die Betriebskommission des Fonds hat

im Frihjahr 2024 beschlossen, das bestehende
GUWR-System mit einer neuen Kategorie, dem
«GUWR Neubau», zu ergdnzen: Subventionierte
Wohnungen in Neubauten und umfassend
sanierten Liegenschaften kdnnen neu in diesem
Segment vermietet werden. Die Kriterien

zur Belegung und die vorherige mindestens
zweijdhrige Wohnsitznahme in Bern gelten
unverdndert. Gleichzeitig werden die Einkommens-
und Vermo&genslimiten fUr die Kategorie «GUWR
Neubau» héher als im konventionellen GUWR
angesetzt. Die Mietzinse werden nach den
gdngigen Modellen (z.B. Kostenmiete) berechnet
und anschliessend um maximal 20 Prozent
reduziert. Flr die Ho6he der maximalen Mietzinsen
wird somit im Gegensatz zu den GUWR-
Vertrégen kein fixer Maximalwert definiert. Die
Wohnungen im «GUWR Neubau» sind teurer als die
reguléren GUWR-Wohnungen, jedoch immer noch
preisglinstig und werden der Steuerungsvorgabe
des Stadtrats «'O00 Mietvertrdge im Segment
GUWR» angerechnet.

LLULLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL LU LU UL LU LU L
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Gebdudehiillen-

sanierung Scheurer-
strasse 2-8

Erstellung 1947/48

Baubeginn Mdarz 2023

Fertigstellung Frahling 2025

Kosten Fr. 3.25 Mio

Angebot 32 Wohnungen, davon 6 im

Segment GUWR

Die Einwohnergemeinde Bern hat die Grund-
stlicke an der Burckhardt-, Stoos- und Scheurer-
strasse 1933 erworben und 1947/48 die heutigen
Wohnhd&user erbauen lassen. Realisiert wurden
drei grundsdtzlich identische dreigeschossige
Mehrfamilienhausreihen entlang der leicht gebo-
genen Strassenbaulinien. Die im Originalzustand
erhaltenen Gebdude bilden eine typische Wohn-
Uberbauung aus den 1940er Jahren und vertreten
stilistisch die charakteristische, vom Heimatstil

beeinflusste Moderne der Nachkriegsjahre. Die Ob-

jekte sind Teil der grossrdumigen Strukturgruppe
Ausserholligen.

In einer ersten Etappe wurde 2021 die Gebdu-
dehdllensanierung an der Burckhardtstrasse 2/4/6
realisiert. Als zweite Etappe erfolgte ab Fruhjahr

Scheurerstrasse 2-8 © ISB

2022 die Gebdudehulllensanierung und der Dach-
ausbau an der Stoossstrasse 2/4/6. Als dritte und
letzte Etappe folgten nun die Sanierungsarbeiten
und der Dachausbau der Liegenschaften an der
Scheurerstrasse 2/4/6/8.

Die ausgefihrten Bauarbeiten betreffen vorwie-
gend die Sanierung der Gebdudehulle (zusdtzliche
Warmeddmmung und neue Fenster), wobei das
dussere Erscheinungsbild der Liegenschaften weit-
gehend erhalten blieb. Eine dachintegrierte Photo-
voltaikanlage ersetzt die bisherige, konventionelle
Ziegeleindeckung und im Dachgeschoss konnten
zwei neue 2-Zimmerwohnungen geschaffen wer-
den. Weiter wurden die Kellerdecken ged&dmmt,
bei simtlichen Heizkdrpern die Regulierventile
ausgewechselt und neben den Eingangsbereichen
gedeckte Veloabstellplétze erstellt. Zuletzt wurde
im Fruhjahr 2025 die Umgebung wieder instand
gestellt.

Die Mietverhdltnisse werden unveréindert fort-
geftihrt. Die Mieterschaft konnte wdhrend der Sa-
nierung in ihrer Wohnung verbleiben und erhielt fur
die Dauer der Bauarbeiten eine Mietzinsreduktion.

Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Gesamtsanierung
Parkcafé «Kleine
Schanze»

Erstellung 1945
Baubeginn Oktober 2023
Fertigstellung Juli 2024
Kosten Fr. 3.15 Mio.
Angebot Gastronomie

Das Parkcafé auf der Kleinen Schanze wurde
1945 als offene «Trinkhalle» errichtet und seither
mehrfach saniert und erweitert. Der erfolgreiche
Saisonbetrieb hat sich zu einem beliebten und gut
frequentierten Treffpunkt fur ein breites Berner
Publikum entwickelt. An schénen Tagen wurden
neben der Bewirtung von zahlreichen Café- und
Apérogdsten mehr als 400 vollwertige Mahlzeiten
- davon rund 260 warme Gerichte — serviert.
Infolge gravierender baulicher und betrieblicher
Defizite wurde die Liegenschaft zwischen Oktober
2023 und Juli 2024 vollumféinglich saniert und
ausgebaut.

Mit der Umsetzung des Sanierungskonzepts
wurde der Gastronomiebetrieb in der zur
Verfigung stehenden Fléche optimiert und die

urspringliche Pavillonform wieder hergestellt. Eine
neue Pergolakonstruktion dient der Aussenbe-
stuhlung als Witterungsschutz und verleiht dem
Gebdude parkseitig eine ansprechende Front. Die
im Pergoladach verbauten Lamellen sind elektro-
nisch verstellbar und bieten je nach Positionierung
eine zusdtzliche Belichtung fUr darunterliegende
Fldchen. Der sorgfaltig gestaltete Gastraum im
Innern des Gebdudes ist mit schiebbaren Glas-
fronten ausgestattet und vermag durch eine

hohe Transparenz die Aussenpldtze am Gehweg
(Verlangerung der Christoffelgasse) besser in die
Parkanlage miteinzubinden. Geb&udehllle, geb&u-
detechnische Installationen, betriebliche Ein-
richtungen sowie sdmtliche Oberfldchen wurden
vollumfénglich erneuert. Neben einer Erweiterung
der KUhl- und Lagerréume konnte die 6ffentliche
Toilettenanlage erfolgreich im Geb&udevolumen
integriert werden.

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten konnte
das Parkcafé im Juli 2024 wieder Gaste empfan-
gen. Ab 2025 wird der gewohnte Saisonbetrieb von
jeweils April bis Oktober wieder aufgenommen.

Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Heimfall
Tlerenauared

Die Spital Netz Bern Immobilien AG (Insel Gruppe)
teilte der Stadt Bern am 17. Mai 2023 mit, dass

der Spitalbetrieb Tiefenau per 31. Dezember 2023
geschlossen wird. Mit der Schliessung des Tiefen-
auspitals und der damit einhergehenden Aufgabe
des Spitalbetriebs trat ein sogenannter «vorzeitiger
Heimfall» ein. Das heisst, dass die im Baurecht
abgegebenen Grundstlicke inkl. der Gebdude ins
Eigentum des Fonds Ubergingen. Die Insel Gruppe
muss als vormalige Bauberechtigte durch die Stadt
Bern fur den Heimfall der Geb&ude angemessen
entschddigt werden. Die Gultschdtzungskommissi-
on hat in der Folge die Hohe der Heimfallentschd&i-
digung berechnet und auf 10 Millionen Franken
festgelegt. Nach Ansicht der Stadt Bern hat die
Gltschatzungskommission in ihrer Schadtzung
wesentliche wertrelevante Aspekte ausser Acht ge-
lassen. Dazu gehdren unter anderem nicht bertick-
sichtigte Instandhaltungs- und Instandstellungsko-
sten, Kosten flr Umnutzungen, eine ungeniigende
Berticksichtigung von durch Leerstand bedingten
Mietzinsausfdllen oder zu tief angesetzte Betriebs-

und Verwaltungskosten. Die angemessene Hohe
der Heimfallentschédigung liegt unter Berlcksich-
tigung der genannten Aspekte aus Sicht der Stadt
Bern deutlich unter 10 Millionen Franken.

Die Stadt hat der Insel Gruppe in der Folge

den Vorschlag unterbreitet, die Héhe der
Heimfallentsch&digung durch ein Schiedsgericht
Uberprtfen zu lassen. Die Insel Gruppe hat diesen
Vorschlag abgelehnt und rechtliche Schritte

in Aussicht gestellt, sollte der geschuldete

Betrag nicht Uberwiesen werden. Gestttzt auf
eigene Berechnungen hat die Stadt, die ihr als
angemessen erachtete Heimfallsentschédigung
von 2.5 Millionen Franken an die Insel Gruppe
transferiert. Zur Einforderung der restlichen

7.5 Millionen Franken hat die Insel Gruppe im
September 2024 beim Verwaltungsgericht

des Kantons Bern eine Klage gegen die Stadt
eingereicht. Es wurde noch kein Urteil gefdlit.

Hauptgebdude, Tiefenaustrasse 120 © ISB
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Zwischennutzung

Durch den Heimfall ist eine Fltiche von mehr als
27000 m? freigeworden, welche flr Zwischennut-
zungen zur Verfligung steht. Bereits im Februar
2024 hat die Stadt im 1. Obergeschoss des ehema-
ligen Personalhauses eine provisorische Notschlaf-
stelle eroffnet. Diese wird im Auftrag der Stadt von
der Heilsarmee geflhrt und ist wadhrend den kalten
Wintermonaten (November bis Ende Mdrz) tdglich
zwischen 22.00 und 07.00 Uhr in Betrieb.

Im Mdrz 2024 konnte das ehemalige Spital-
Hauptgebd&ude mit einer Nutzfidche von rund
177700 m? dem Kanton Bern fir eine Dauer von
10 Jahren vermietet werden. Der Kanton nutzt
das Gebdude fUr eine Asylunterkunft mit maximal
820 Platzen, wobei der Bezug gestaffelt ab Okto-
ber 2024 Gber mehrere Monate hinweg erfolgt.

Es werden nur Personen mit Flichtlingsstatus oder
vorldufig aufgenommene Personen (B- und F-Aus-
weis) auf dem Tiefenauareal untergebracht.
Personen also, die l&ngerfristig in der Schweiz
bleiben werden. Dazu kommt eine unterschiedliche
Anzahl von Personen mit laufenden Verfahren
(N-Ausweis). Der stadtische Asylsozialdienst fuhrt
die Kollektivunterkunft im Auftrag des Kantons, den
operativen Betrieb hat die Stadt der Heilsarmee
Ubertragen.

Im grossen Okonomiegebdude war urspriinglich
die Produktionskliche des Spitals untergebracht.
Diese wurde bereits vor Jahren stillgelegt und soll
nun reaktiviert werden. Geplant ist, die Kiiche auf
einer Fldche von mehr als Y000 m? als Quartierku-
che zur Produktion von Mahlzeiten fir Schulen und
andere Institutionen zu nutzen. Im August 2024 hat
die Betriebskommission einen Projektierungskredit
in der H6he von Fr. 750°000.00 gesprochen.

Personalhaus, Tiefenaustrasse 110 © ISB

Pavillon, Tiefenaustrasse 126 © ISB

Auf dem Areal bestanden einige wenige Miet-
verhdltnisse zwischen der Insel Gruppe und Dritten
(Wohnungen, Kita leolea, Tennisplatz, Schreber-
gdrten usw.). Diese Mietverhdltnisse wurden von
der Stadt Gbernommen und werden unveréindert
fortgefihrt.

Fur die Ubrigen Fladchen werden in erster Priori-
tat quartiernahe Nutzungen gesucht. Dazu wurden
in Zusammenarbeit mit den Quartierorganisati-
onen Interessierte des Stadtteils 2 (Ldnggasse-
Felsenau) angesprochen. Ende August 2024
fand ein erster Workshop statt, an welchem den
Interessent*innen ein Uberblick Uber die zur Zwi-
schennutzung verfligbaren Réumlichkeiten gege-
ben wurde. Im Anschluss an den Workshop wurden
einige konkrete Projektideen eingereicht. An einem
zweiten Workshop im November 2024 wurden die
einzelnen Projektideen koordiniert, um — sofern
mdglich und sinnvoll — gemeinsame Tréigerschaf-
ten zu bilden. Zurzeit werden die Mietvertrige mit
den Interessent*innen ausgehandelt.

Im Sommer 2025 startet die 6ffentliche Vermie-
tung der noch verfligbaren Fldchen. Es besteht
bereits eine Interessentenliste flr verschiedene
Nutzungen wie Studentenwohnheim, Wohnen, Biiro,
Atelier und Werkstdtten.

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Neuregelung Baurechte
Fellerstrasse 28/28@

Das Ladenzentrum im Tscharnergut befindet sich
auf einem Fonds-Grundstlick und umfasste bisher
zwei Baurechte: Einerseits das Einkaufszentrum
(Fellerstrasse 28) der Tscharnergut Immobilien AG
(TIAG) und andererseits die Postfiliale (Fellerstrasse
28a) der Schweizerischen Post.

Die TIAG entschied 2014, das Einkaufszentrum
Tscharnergut im Zuge einer Erneuerung zu ver-
kleinern, eine darunterliegende Einstellhalle zu
sanieren und den Standort durch ein Angebot der
Kategorie «Alterswohnen» zu ergdnzen. Dies unter
anderem aufgrund eines Mangels an hindernis-
freien Wohnungen im Tscharnergut. Fur die Reali-
sierung des Projekts genehmigte der Gemeinderat
2017 die erforderlichen Anderungen des Bebau-
ungsplans und der Sonderbauvorschriften.

Investorin fUr das geplante Alters- und Pflege-
zentrum (mit voraussichtlich 54 Pflegeplatzen und
52 altersgerechten, preisglinstigen Wohnungen
fur Senior*innen mit Ergdnzungsleistungen) ist die
FAMBAU Genossenschaft. Der Pflegebereich soll
klnftig von der Senevita AG betrieben werden. Die
Baueingabe flir das Bauvorhaben ist 2025 geplant,
so dass die Inbetriebnahme voraussichtlich gegen
Ende 2028 erfolgen kann. Im Berichtsjahr geneh-
migte die Betriebskommission den Nachtrag zum
Baurechtsvertrag mit der TIAG und den Nachtrag
zum Baurechtsvertrag mit der FAMBAU. Mit dieser
Neuregelung der Baurechte wird die Realisierung
eines Wohnungsangebots im Bereich «Wohnen im
Alter» ermdglicht.

Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Entwicklung

GCeswerkarea|

Offentliche Auflage ZPP Gaswerkareal
Damit auf dem Gaswerkareal ein neues Stadtquar-
tier entstehen kann, bedarf es einer Zonenplan-
dnderung. Um die planungs- und baurechtliche
Grundlage fir die weitere Entwicklung zu schaffen,
muss das Areal in eine Zone mit Planungspflicht
(ZPP) umgezont werden. Der Gemeinderat hat am
30. Oktober 2024 die entsprechende Planungs-
vorlage zur &ffentlichen Auflage verabschiedet. Im
Anschluss lag die ZPP 1 Gaswerkareal fur 30 Tage
der Offentlichkeit zur Einsicht vor.

Volksabstimmung Schul- und
Turnhallenprovisorium

Die Volksabstimmung Uber den Baukredit zur
Realisierung des Schul- und Turnhallenprovisoriums
auf dem Gaswerkareal fand am 9. Juni 2024 statt.
Die Stimmbevdlkerung hat den entsprechenden
Kredit mit 84,8 Prozent Ja-Stimmen bewilligt.

Das Provisorium umfasst zwei Schulgebd&ude in
Holzmodulbauweise, eine Traglufthalle und ein
Garderobengebdude. Fir die Pausen wird unter
anderem ein Hartplatz fur Ballspiele errichtet. Der
Baustart des Schul- und Turnhallenprovisoriums

ist per Oktober 2024 erfolgt und soll bis im Som-

Visualisierungen Treppenturm © Roesti & Pereira GmbH SIA
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mer 2025 abgeschlossen werden. Ab Beginn des
Schuljahres 2025/26 soll das Provisorium fur sechs
bis acht Jahre genutzt werden. Rund drei Jahre
wird es zundchst der Volksschule Kirchenfeld und
anschliessend der Volksschule Sulgenbach als
Ersatzstandort dienen.

Neubau Treppenturm Monbijoubriicke-
Gaswerkareal

Um den fur die Kinder I&ingeren Schulweg zu
verklrzen, ist der Bau einer provisorischen Treppe
geplant, die von der Monbijoubriicke zum Gas-
werkareal fihrt. Die geplante Vertikalverbindung
wurde von der Stadtbildkommission gutgeheissen
und wird voraussichtlich im Oktober 2025 ertffnet.

Sanierung Gaskessel

Das offentlich ausgeschriebene selektive Verfahren
fur die Beschaffung der Planer*innen zur Sanierung
des Gaskessels wurde in Zusammenarbeit mit dem
Verein Gaskessel im Sommer 2024 abgeschlossen.
Das Biro PLANRAND ARCHITEKTEN aus Bern hat
den Zuschlag erhalten. In einem partizipativen
Workshop-Verfahren wird das Projekt unter
Berticksichtigung des neuen Quartiers und der
Betriebsoptimierung nun ausgearbeitet.

Die Realisierung wird etappenweise im laufenden
Betrieb stattfinden.

Altlastensanierung durch

Energie Wasser Bern (ewb)

Im August 2021 hat ewb die Bodensanierungs-
arbeiten auf dem Gaswerkareal aufgenommen.
Aufgrund der jahrzehntelangen Gasproduktion
war das Geldnde stellenweise verschmutzt und
musste saniert werden. Mitte Mai 2024 konnte ewb
die Sanierungsarbeiten von Bereichen mit einer
besonders hohen Schadstoffbelastung auf dem
Gaswerkareal erfolgreich abschliessen.

Website Gaswerkareal
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Quartierentwicklung
Viererfeld/Mittelfeld

Baustart Wohnbauten Viererfeld/Mittel-
feld ab 2030

Gestutzt auf die Projektierungsarbeiten fir
die Baustellenerschiessung/Bodenaufwertung,
die Erschliessungsanlagen und die 6ffentlichen
Grunrdume wurde im Berichtsjahr die Bauablauf-
und Terminplanung konkretisiert. Aufgrund der
Komplexit&t der Schnittstellen zwischen den
diversen Akteur*innen sowie dem Zeitbedarf flr die
Ausfihrungsplanung und die Submission wird der
Baustart der Wohnungsbauten der ersten Etappe
im Viererfeld ab 2030 erfolgen.

Reservationsvereinbarungen

Mit den Bautréigerschaften der 1. Etappe
wurden im Viererfeld Reservationsvereinbarungen
fur die jeweiligen Bausteine abgeschlossen
und vom Gemeinderat genehmigt. Diese
Vereinbarungen regeln insbesondere die
Zusammenarbeit und das Vorgehen zur Ermittlung
der kinftigen Baurechtszinse. Die Vereinbarungen
gelten bis zum Abschluss des Baurechtsvertrags

nach Vorliegen der rechtskréftigen Baubewilligung.
Mit der Burgergemeinde Bern, die auch zu den
Bautrdgerschaften der 1. Etappe gehdrt, wurde
aufgrund von anderen Rahmenbedingungen noch
keine Reservationsvereinbarung fir ihr Vorhaben
im Mittelfeld abgeschlossen.

Pensionskasse der Technischen Verbénde
(PTV) libernimmt Bausteine O51 und 052

Nach dem Rickzug der Personalvorsorgekasse
der Stadt Bern als Investorin im Viererfeld (Baustein
O51) Ubernimmt die PTV das entsprechende
Baufeld. Die PTV ist auch Bautrdgerin des
benachbarten Bausteins O52. Die Abgabe des
Landes flr den Baustein O51im Baurecht an die
PTV ist vom Stadtrat noch zu genehmigen.

Neubau Volksschule

In der ersten Phase des Gesamtleistungs-
wettbewerbs Neubau Volksschule und
Sportanlagen Viererfeld (Federfuhrung Hochbau
Stadt Bern) wurden 12 Vorschlége eingereicht.
Die zweite Phase mit drei Bewerbenden wurde
anfangs 2025 gestartet.

Website Viererfeld/Mittelfeld

Visualisierung der vier geplanten Etappen

© Geoinformation Stadt Bern
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Entwicklung
Ziegler-Areal

Mit der Entwicklung des Ziegler-Areals wird ein
vielfaltiger Nutzungsmix mit Schwerpunkt Wohnen
im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK)
sowie der stédtischen Wohnstrategie angestrebt.
Ergdnzend dazu sind Infrastruktur, Schulraum,
Dienstleistungen sowie weitere quartierdienliche
Nutzungen vorgesehen. Die aktuellen Mietvertrdge
flr die Zwischennutzungen werden noch bis

Ende 2030 weitergeflhrt. 2024 wurde eine
Aufstockung des Planungskredits zur Durchfiihrung
eines Studienauftrags nach SIA 143 durch die
Betriebskommission und den Gemeinderat
genehmigt. Der Studienauftrag dauert von 2025
bis 2027. Mit der Auswahl der stddtebaulich
bestmo&glichen Gesamtlésung erhdlt das
Siegerteam den Folgeauftrag flir die Planung der
Neubauten und die Sanierung von Bestandsbauten
auf dem Ziegler-Areal.

Entwicklung
Bliimpliz Hohe

Mit der Entwicklung des Areals BUimpliz Héhe

soll dereinst preisglinstiger Wohnraum sowie ein
Quartiernebenzentrum mit gemeinschaftlichen,
quartiernahen und publikumsorientierten
Nutzungen entstehen. Das Areal soll ausserdem
besser zugdnglich und mittels eines Fuss- und
Velowegs durchléssiger werden. So kénnte

das Areal in Zukunft zu einem Bezugs-

und Begegnungsort flr die umliegenden
Nachbarschaften werden. Der entsprechende
Beschluss der Betriebskommission sieht vor, dass
das Areal einer geeigneten gemeinnUtzigen
Bautréigerschaft im Baurecht abgegeben wird.
Um das Vorhaben realisieren zu kdnnen, ist eine
Anpassung der baurechtlichen Grundordnung
notwendig. Auf Basis eines 2021/22 durchgeflihrten
Gutachterverfahrens hat Immobilien Stadt Bern
zusammen mit dem Stadtplanungsamt die
Grundlagen fur das Planungsinstrument Zone mit
Planungspflicht (ZPP) erarbeitet. 2025 ist der Start
der 6ffentlichen Mitwirkung vorgesehen.

Entwicklung
Madergut

Fur das stddtische Entwicklungsprojekt Mddergut
konnte im Berichtsjahr ein wichtiger Meilenstein
erreicht werden: Mit dem Masterplan Mé&dergut
haben Betriebskommission und Gemeinderat den
Eckwerten fur die Entwicklung des Mé&dergutareals
zugestimmt und damit die verbindliche Grundlage
flr das Planerlassverfahren sowie die daran
anknlpfende Qualitétssicherung geschaffen. 2025
startet zundichst das Planerlassverfahren;
anschliessend ist die Durchfihrung eines
qualittssichernden Verfahrens fir die erste Etappe
vorgesehen (das Nutzungsmass betrdgt dabei
177000 m? oberirdische Geschossfldche).
Gesamthaft besteht auf dem Areal ein Potenzial
flr rund 300 zusdtzliche Wohnungen.

Entwicklung
Freiburgstrasse 139e

Im Dezember 2024 beschloss die
Betriebskommission die Eckwerte des
Wettbewerbsprogramms Freiburgstrasse 139e.
Damit war der Weg frei flr die Durchfihrung des
offenen Wettbewerbs, der im April 2025 gestartet
wurde. Gesucht werden innovative Lésungen fir
ein suffizientes und effizientes Gebdude mit
insgesamt rund 30 preisglinstigen Wohnungen mit
einem breiten Wohnungsgrossenmix.

Geschdftsbericht 2024 @ Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Kauf- und
Transaktionsgeschdfte

Alle im Jahr 2024 durch den Fonds getdtigten
Transaktionen im Bereich der Wohnliegenschaften
stehen exemplarisch flr das wohnpolitische
Engagement des Fonds. Mit gezielten Ank&ufen
wird der gemeinwohlorientierte Wohnungsbestand
gesichert und schrittweise ausgebaut. Dieses
Vorgehen ist Bestandteil einer umfassenden
Strategie, welche die Handlungsfdhigkeit

der o6ffentlichen Hand auf dem zunehmend
angespannten Berner Wohnungsmarkt starkt —
zugunsten einer vielfdltigen, sozial durchmischten
und 8kologisch verantwortungsvollen Wohnstadt.

Der Fonds hat im Berichtsjahr 63 zusdtzliche
Wohnungen erworben. Diese Wohneinheiten bieten
nach gdngigen wohnpolitischen Richtwerten

(@ 2.2-2.7 Personen pro Haushalt) Platz fur rund
140 bis 170 Personen. Der Uberwiegende Teil dieser
Wohnungen wird deutlich unter dem Marktniveau
vermietet oder kinftig ins Segment «Gunstiger
Wohnraum mit Vermietungskriterien (GUWR)»
Uberflhrt.

Erwerb Wohnliegenschaften
Tiefenaustrasse 117/119

Im Berichtsjahr konnte der Fonds die Liegenschaf-
ten an der Tiefenaustrasse 117 und 119 im Stadt-
teil Il erwerben. Die beiden Mehrfamilienhduser
umfassen insgesamt zehn Wohneinheiten, je eine
Buro- sowie Verkaufsfldche und sind vollstdndig

e
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Tiefenaustrasse 117-119 © ISB

vermietet. Ergéinzt wird das Ensemble durch zwei
separate Garagen und drei Aussenparkpldtze.

Mit dem Kauf zum Preis von 4.8 Millionen Franken
wird ein Beitrag zur langfristigen Sicherung von
preiswertem Wohnraum im Stadtgebiet geleistet.
Im Rahmen einer energetischen Sanierung wird
zeitnah die Erneuerung der Haustechnik sowie der
Anschluss an den Fernwdrmeverbund durchgefihrt.

Bolligenstrasse 30 © ISB

Erwerb der Wohnliegenschaften
Bolligenstrasse 30/30a/30b und 46b/46¢

Im vierten Quartal 2024 erwarb der Fonds im

Rahmen eines Bieterverfahrens zwei Wohnlie-
genschaften im beliebten Quartier Baumgarten
(Stadtteil IV Kirchenfeld-Schosshalde). Der Erwerb
des sogenannten «Portfolios Arboretum» umfasst
insgesamt finf Gebd&ude mit 43 Mietwohnungen
sowie 43 Einstellhallenplttzen und erfolgte zu
einem Gesamtpreis von 23 Millionen Franken. Die
Verkduferin, die Zurich Versicherungs-Gesellschaft
AG, verdusserte die Liegenschaften im Rahmen ei-
ner Portfoliobereinigung. Der Gemeinderat geneh-
migte das Geschdft zulasten des Rahmenkredits,
welcher fur strategische Liegenschaftserwerbe im
Wohnbereich vorgesehen ist.

Die beiden Liegenschaften verfligen Uber einen
attraktiven Wohnungsmix, der von 1.5- bis 5.5-Zim-
merwohnungen reicht, mit einem Schwerpunkt auf
familienfreundlichen Grundrissen. Alle Wohnungen
sind vermietet; die Mietzinsen liegen zum Teil
deutlich unter Marktniveau. Mit der Ubernahme

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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der bestehenden Mietvertriige und der gezielten
Anpassung bei Neuvermietungen wird eine Ba-
lance zwischen wirtschaftlicher Tragfdhigkeit und
wohnpolitischem Auftrag erreicht.

Beide Gebdudeensembles weisen einen soli-
den baulichen Zustand auf. Die Wohnungen sind
grosstenteils im Originalzustand der 1980er-Jahre,
teilweise wurden technische Einrichtungen wie
Lifte oder Heizungen bereits erneuert. In den
kommenden zehn Jahren ist eine grosszyklische
Sanierung vorgesehen, welche in den Kaufbewer-
tungen bertlicksichtigt wurde. Diese Sanierung
bietet zugleich die M&glichkeit, gezielt Massnah-
men zur Verbesserung der Energieeffizienz umzu-
setzen — darunter die Umstellung von Olheizungen
auf Warmepumpenlésungen sowie die Prifung zur
Installation einer Photovoltaikanlage.

il .
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Looslistrasse 75 © ISB

Erwerb Wohnliegenschaft

Looslistrasse 75

Die Liegenschaft Looslistrasse 75 im Untermatt-
quartier ergdnzt das stddtische Portfolio um ein
Mehrfamilienhaus mit zehn Wohneinheiten. Das
Gebdude wurde 1960 erbaut und ist vollstéindig
vermietet. Der Kauf erfolgte zu einem Preis von
3.1 Millionen Franken. Die private Verkduferschaft
hat diese Liegenschaft direkt der Stadt Bern

angeboten. Der Fonds hat 2020 im Rahmen des
Portfolios «Haldemann» bereits die benachbarten
Gebdude Looslistrasse 31 bis 39 erworben, womit
sich durch diesen Kauf Synergien in Verwaltung
und Entwicklung ergeben.

Die Liegenschaft weist einen Wohnungsmix aus
acht 3.5-Zimmerwohnungen sowie zwei 1.5-Zim-
merwohnungen auf. Die durchschnittlichen Miet-
zinsen liegen deutlich unter dem Marktniveau fur
diese Lage. Aufgrund des geringen Mietniveaus
sowie der kompakten Wohnungsgroéssen eignet
sich das Objekt flr das Vermietungssegment
«Gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien»
(GUWR). Kunftig freiwerdende Wohnungen sollen
systematisch in dieses Segment Uberflhrt werden.

Drei Wohnungen wurden in den letzten Jahren
saniert, der restliche Bestand sowie die Haustech-
nik weisen einen absehbaren Erneuerungsbedarf
auf. In den kommenden Jahren ist der Anschluss
an das Fernwdrmenetz sowie eine energetische
Gesamterneuerung vorgesehen.

Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

29



Kauf von bebauten Grundstiicken (inkl. Baurechte)

Baurechts- Datum Nutzen

Strasse Ort Bodenparzelle parzelle Fldche m? Kaufpreis Fr. und Gefahr Kauf von

Gbbl.Nr. Matthias und
Mannenriedstrasse 19 Bern 6/4903 - 13256 1300'000.00 01.03.24 Manuela Thomet

Gbbl.Nr. Genossenschaft
Stauffacherstrasse 84 Bern 5/852 - 2423 1055000.00 01.11.24 Metzger Center

Spital Netz Bern

Gbbl.Nr. 2 Immobilien AG
Ehem. Tiefenauspital Bern  /1320+2/2271 - 48580 2’500'000.00 31.12.24 (Insel Gruppe)
Bolligenstrasse Gbbl.Nr. 4 Zirich Versicherungs-
30/300a/30b/46b/46¢ Bern  /3893+4/3977 - 5515 23'000'000.00 01.11.24 Gesellschaft AG

2024 fanden keine Verkéufe (inkl. Abgaben im Baurecht), Schenkungen und Vermégensiibertragungen statt.

Bei den Kaufgeschdften Looslistrasse 75 und Tiefenaustrasse 117/119 sowie beim Verkauf des Landwirtschaftsbetriebs Kiihlewil erfolgte der Ubergang
von Nutzen und Gefahr am 01.01.2025. Diese Transaktionen werden darum an dieser Stelle im Geschdiftsbericht 2025 aufgenommen.

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Verkauf Liegenschaften Kiihlewil
Im Dezember 2024 genehmigte die
Betriebskommission des Fonds den Verkauf
von vier zum Teil landwirtschaftlich genutzten
Liegenschaften in Kiihlewil (Gemeinde Wald
BE) an das Departement fur Verteidigung
Bevolkerungsschutz und Sport (VBS). Der
Gemeinderat genehmigte im Anschluss den
Verkauf im Rahmen seiner Finanzkompetenz. Die
betroffenen Grundstlicke befinden sich an der
Kuhlewilstrasse 6/8, dem Duftiweg 7 sowie dem
Hubelweg 5/9/6.

Die Liegenschaften gehérten
urspringlich teilweise zum ehemaligen
Landwirtschaftsbetrieb Kihlewil, der an Familie
Kinzi unter dem Patronat des VBS verdussert
wurde. Der Verkauf der landwirtschaftlichen
Fldchen sowie die periphere Lage ausserhalb
des Gemeindegebiets der Stadt Bern fUhrten
zu einer strategischen Neubeurteilung. Eine
kinftige Nutzung im Sinne der wohnpolitischen
Ziele des Fonds war nicht gegeben. Zudem
war der Erhalt der verstreuten Gebdude mit
wachsenden Unterhaltskosten und absehbaren

Wohnhaus Elfenauhof © Christian Fllick
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Investitionen verbunden.

Mit dem Verkauf setzt der Fonds Mittel
frei, die gezielt in den Erwerb und die
Entwicklung stddtischer Wohnliegenschaften
reinvestiert werden kdnnen. Gleichzeitig wird
der Verwaltungsaufwand reduziert und das
Portfolio des Fonds auf Liegenschaften mit klarer
wohnpolitischer Relevanz fokussiert.

Pachtwechsel beim
Landwirtschaftsbetrieb Elfenau

Der traditionsreiche Landwirtschaftsbetrieb
Elfenau, seit 1820 Bestandteil des Elfenauguts,
wurde zuletzt in vierter Generation von der
Familie Weber gefihrt. Nach der Pensionierung
des bisherigen Betriebsleiters und mangels
familieninterner Nachfolge musste eine externe
Nachfolge gefunden werden. Der Gemeinderat
der Stadt Bern nutzte diese Gelegenheit, um
den Betrieb im Rahmen einer dffentlichen
Ausschreibung neu auszurichten.

Aufgrund der zentralen Lage in der Stadt
Bern wurde besonderer Wert auf innovative
und nachhaltige Betriebskonzepte gelegt, die
nicht nur den landwirtschaftlichen Charakter
bewahren, sondern auch der Stadtbevélkerung
einen Mehrwert bieten. Insbesondere waren
Vorschldge erwlnscht, die Landwirtschaft mit
Bildungsangeboten und sozialen Projekten
verbinden.

Nach einem zweistufigen Auswahlverfahren
erhielt die Elfenauhof GmbH den Zuschlag.
Das funfkopfige Team plant einen vielseitigen
Landwirtschaftsbetrieb mit nachhaltiger
Tierhaltung. Zundchst ist die Haltung von
Schafen vorgesehen; in spéteren Phasen werden
Mutterkthe, Milchkihe und weitere Tiere
hinzukommen. Zusdtzlich sind Gemuseanbau
im Rahmen eines Selbsternteprojekts sowie
traditioneller Getreideanbau geplant. Das
Konzept wird ergdnzt durch Bildungsangebote
und Erlebnisflihrungen, um die Bevolkerung
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aktiv in die landwirtschaftlichen Aktivitaten
einzubinden.

Far die erfolgreiche Realisierung des neuen,
gemeinschaftsorientierten Betriebskonzepts sind
eine enge Abstimmung und eine reibungslose
Zusammenarbeit zwischen der P&chterschaft,
Immobilien Stadt Bern als Vertreterin des
Fonds sowie Stadtgrin Bern, zustdndig fur
die Stadtgdrtnerei und die Bewirtschaftung
des Elfenauparks, unabdingbar. Die neue
Pé&chterschaft hat Anfang 2025 den Betrieb

Landwirtschaftsbetriebe des Fonds 2024

Ubernommen und arbeitet bereits engagiert an
der Umsetzung ihres Konzepts.

Der Betrieb Elfenau ist einer von funf
Landwirtschaftsbetrieben im Eigentum des
Fonds. Die Ubrigen Hofe befinden sich westlich
bzw. siUdwestlich der Stadt:

Name Adresse LN*  Ausrichtung
Betrieb Elfenau Elfenauweg 110, 3006 Bern 21 IP**
Betrieb Kdnig Stegenweg 20, 3019 Oberbottigen 26 Bio
Betrieb Zehnder Matzenriedstrasse 95, 3019 Oberbottigen 35 IP**
Betrieb Niederhauser Mannenriedstrasse 19, 3020 Riedbach 43 |P**

Im Baurecht abgegeben:

Betrieb Dreier Kuhlewil, 3086 Wald-Englisberg 69 IP**

*LN = Landwirtschaftliche Nutzfiéche (in ha)
**|P = Integrierte Produktion geméiss den Vorgaben des Vereins IP-Suisse

Elfenaupark © Christian Fllick

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

33



34



Kommentar zur Jahresrech-
nung 2024 des Fonds flr
Boden- und Wohnbaupolitik

Die Fondsrechnung schliesst mit einem Jahresge-
winn von 23.1 Mio. Franken ab. Erneuerungs-, Sub-
ventions- und Innovationskonten werden aufgeldst
und in den Gewinnvortrag Gberfuhrt. Das Jahres-
ergebnis wird auf die neue Rechnung vorgetragen.
Der Gewinnvortrag ins neue Geschdftsjahr betréigt
somit 620.8 Mio. Franken.

Verwendung Jahresgewinn

in Fr.

Gewinnvortrag 1.1.2024

597'686°785.13

Jahresgewinn 2024

23°094'848.97

Total

620°781°634.10

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Bilanz

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um

Fr. 82.7 Mio. erhdht und betréigt per 31. Dezember 2024
Fr. 1789.8 Mio. (Vorjahr Fr. 1707.0 Mio.). Diese Erhéhung
ist vor allem auf Investitionen in Liegenschaften sowie
Aufwertung von Liegenschaften zurlckzuflhren.

Aktiven

Die Tresorerie fUr den Fonds wird durch die Finanzver-
waltung gefuhrt.

Die Forderungen betragen insgesamt Fr. 14.9 Mio.
Davon entfallen Fr. 12.9 Mio. auf die Kontokorrentforde-
rung gegenuber der Stadtkasse und Fr. 2.0 Mio. auf die
Forderungen gegentiber Dritten.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen von insge-
samt Fr. 37.2 Mio. beinhalten die ordentlichen zeitlichen
Abgrenzungen sowie die noch nicht abgerechneten
Heiz- und Nebenkosten. Die bilanzierten Aktiven aus
Heiz- und Nebenkosten belaufen sich per 31. Dezem-
ber 2024 auf Fr. 23.9 Mio. und weisen gegentiber dem
Vorjahr eine Zunahme von Fr. 3.9 Mio. aus.

Die Beteiligungen beinhalten Aktien und Genossen-
schaftsanteile an Wohnbaugesellschaften. Der Saldo
der Beteiligungen hat sich von Fr. 7.88 Mio. im Jahr
2023 auf Fr. 7.75 Mio. im Jahr 2024 reduziert. Dieser
Ruckgang lasst sich auf die Liquidation der Baugesell-
schaft Feldheim AG zurtckflhren.

Die gewdhrten Darlehen haben per 31. Dezem-
ber 2024 einen Saldo von Fr. 5.3 Mio. und sind um
Fr. 0.1 Mio. héher als im Vorjahr. Im Berichtsjahr wurde
das Darlehen an die WBG Warmbdchli um Fr. 100°'000
erhoht.

Im Berichtsjahr sind Investitionen von insgesamt
Fr. 23.5 Mio. in die verschiedenen Bauprojekte (Ver-
pflichtungskredite) eingeflossen. Mit Fr. 6.4 Mio. entfie-
len 2024 die héchsten Ausgaben auf den Neubau der
Reichenbachstrasse 118, mit Fr. 3.9 Mio. auf die Glo-
ckenstrasse 3-5b und mit Fr. 3.3 Mio. auf die Gesamt-
sanierung Moritzweg 7.

Bei den Liegenschaften ist ein Zuwachs von
Fr. 53.0 Mio. zu verzeichnen. Dieser Wert ergibt sich
aufgrund der wertvermehrenden Investitionen in Bau-
vorhaben, Marktwertanpassungen gemdss HRM2 sowie
aus den folgenden Kaufgeschdften:
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Zugdnge in Fr.

Mannenriedstrasse 19. 3020 Bern 1'300°000

Stauffacherstrasse 84, 3014 Bern 17055°000

Ehem. Tiefenauspital, 3004 Bern 2’500°000

Bolligenstrasse 30/30a/30b; 46b/46¢,

3006 Bern 23’000°000
Passiven

Das Fremdkapital setzt sich zusammen aus den lau-
fenden Verbindlichkeiten, passiven Rechnungsabgren-
zungen, kurzfristigen und langfristigen Finanzverbind-
lichkeiten und Ruckstellungen.

Die laufenden Verbindlichkeiten weisen per Bilanz-
stichtag einen Gesamtsaldo von Fr. 43.5 Mio. aus, was
gegentiber dem Vorjahr eine Erhdhung von Fr. 10.3 Mio.
darstellt. Die Erhdhung l8sst sich hauptsdchlich durch
die Vorauszahlungen der Mieter*innen und Kdufer*innen
erkldren.

Der Saldo der passiven Rechnungsabgrenzungen
betréigt am 31.12.2024 insgesamt Fr. 8.8 Mio. und weist
gegenlber dem Vorjahr (Fr. 9.4 Mio.) eine leichte Re-
duktion aus. Passive Rechnungsabgrenzungen fassen
noch nicht verrechnete Aufwdnde, im Voraus erhaltene
Ertrdge sowie die Marchzinsen und Agios aus langfri-
stigen Finanzverbindlichkeiten zusammen.

Um die wertvermehrenden Investitionen und die
Liegenschaftskdufe zu finanzieren, wurde im Berichts-
jahr zusétzliches Fremdkapital in Hohe von Fr. 50.0 Mio.
aufgenommen. Der Gesamtsaldo der kurz- und lang-
fristigen Verbindlichkeiten per 31.12.2024 betréigt
Fr. 690 Mio. Im Verhdltnis zum Marktwert des Immobili-
enportfolios steigt die Fremdfinanzierung von 38.5 % im
Vorjahr auf 39.3 % im Berichtsjahr leicht an.

Per Ende Geschdftsjahr 2024 betréigt das Fonds-
kapital Fr. 1047.2 Mio. Die Erhéhung gegentiber dem
Vorjahr um Fr. 23.1 Mio. Franken entspricht dem Jahres-
gewinn. Das Dotationskapital (Fr. 357.8 Mio.) und die
Schwankungsreserve (Fr. 68.5 Mio.) bleiben unverdndert.
Der Gewinnvortrag erhéht sich auf Fr. 620.8 Mio.
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in Fr. ErlGuterungen 31.12.2024 % 31.12.2023 %
AKTIVEN 1'789'751°698.53 100.00 1707°027°903.68 100.00
Fliissige Mittel 20°054.70 0.00 19°871.10 0.00
Post 20'054.70 0.00 19'871.10 0.00
Forderungen 14°999°904.37 0.84 1°024°817.05 0.06
Forderungen gegentiber Dritten 1 2'331130.48 0.13 1'381'817.05 0.08
Delkredere 2 -314°000.00 -0.02 -357°000.00 -0.02
Kontokorrent Stadtkasse 1 12'982'773.89 0.73 0.00 0.00
Aktive Rechnungsabgrenzungen 37°248°280.04 2.08 21°445°448.81 1.26
Zeitliche Abgrenzungen 3 13'251'939.15 0.74 1'371'234.51 0.08
Forderungen aus HK / NK 3 23'996'340.89 1.34 20'074'214.30 118
Finanzanlagen 13°070°846.90 0.73 13’105°846.90 0.77
Beteiligungen Wohnbaugesellschaften 4 7°'748'720.00 0.43 7'883'720.00 0.46
Darlehen 5 5'322'126.90 0.30 5°222'126.90 0.31
Sachanlagen Finanzvermdgen 1'724°412°612.52 96.35 1°671°431°919.82 97.91
Baurechte 6 466'651'747.05 26.07 462'505'508.60 27.09
Baulandparzellen 6 107°151'5695.27 5.99 107°101°595.27 6.27
Landwirtschaftliche Grundstticke 6 26'300°585.68 1.47 25'138'919.06 1.47
Wohnliegenschaften 6 698'161'232.18 39.01 661'613'305.07 38.76
Geschdftsliegenschaften 6 397°626'034.88 22.22 392'178'763.90 2897
Landwirtschaftliche Gebdude 6 2'681'621.69 0.15 2°'661'271.49 0.16
Anlagen im Bau 7 28'100°812.39 1.57 23'232°'305.84 1.36
Wertberichtigung Anlagen im Bau

(Unterhaltsanteil) 7 -2'261'016.62 -0.13 -2'999'749.41 -0.18

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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in Fr. ErlGuterungen 31.12.2024 % 31.12.2023 %
PASSIVEN 1'789'751°698.53 100.00 1707°027°903.68 100.00
Laufende Verbindlichkeiten 43’467°679.02 2.43 33°222°289.53 1.95
Kreditoren 8 5'855'579.31 0.33 4102'436.24 0.24
Kontokorrent Stadtkasse 8 0.00 0.00 2'650°863.71 0.16
Kontokorrente mit Dritten 8 25'154.55 0.00 56°'570.45 0.00
Erhaltene Anzahlungen von Dritten 8 13'102’108.16 0.73 5'455'876.48 0.32
Vorauszahlungen Mieter Akonto HK/NK 8 24'472'547.00 1.37 20'944°252.65 1.23
Depotgelder 8 12°290.00 0.00 12°290.00 0.00
Passive Rechnungsabgrenzungen 8’759°544.99 0.49 9’402°174.90 0.55
Zeitliche Abgrenzungen 9 8'759'5644.99 0.49 9'402'174.90 0.55
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 30°000°000.00 1.68 50°000°000.00 2.93
Kurzfristige Darlehen 10 30°000°000.00 1.68 50’°000°000.00 2.93
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 660°000°000.00 36.88 590°000°000.00 34.56
Anleihen 10 340°000'000.00 19.00 270°000'000.00 15.82
Darlehen 10 320'000°000.00 17.88 320'000°000.00 18.75
Langfristige Rlickstellungen 370°567.80 0.02 344°381.50 0.02
Rickstellungen Boiler-/Tankrevision 370'5667.80 0.02 344°381.50 0.02
Fondskapital 1°047°153°906.72 58.51 1°024°059°057.75 59.99
Dotationskapital 357'842'272.62 19299 357'842'272.62 20.96
Neubewertungsreserve Finanzvermdgen 0.00 0.00 0.00 0.00
Schwankungsreserve 68'5630°000.00 3.83 68'530°000.00 4.01
Bilanziliberschuss bestehend aus:

- Erneuerungskonto 0.00 0.00 256°069°380.38 15.00
- Subventionskonto 0.00 0.00 30'900°000.00 1.81
- Innovationskonto 0.00 0.00 25'600°000.00 1.50
- Gewinnvortrag 597°686°785.13 33.39 178°875°000.00 10.48
Jahresergebnis 23'094'848.97 1.29 106'242°404.75 6.22

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Erfolgsrechnung 2024

Die Darstellung der Erfolgsrechnung wird in ordentliche und
ausserordentliche Geschdftstatigkeit aufgeteilt.

Bruttogewinn Fonds
Fr. 49.7 Mio.

Der Bruttogewinn ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen den direkt zuweisbaren Einzelertréigen und -kosten.
Bei den Ertréigen handelt es sich um Einnahmen aus der
Vermietung von Wohn- und Geschdftsliegenschaften, land-
wirtschaftlichen Gutern und lbrigen Parzellen sowie aus

Baurechtszinsen, Beteiligungsertréigen und aus Honoraren.

Gegenliber dem Vorjahr konnte eine Ertragssteige-
rung im Umfang von Fr. 7.5 Mio. auf Fr. 78.1 Mio. realisiert
werden. Diese Steigerung begriindet sich vorwiegend mit
den Liegenschaftskdufen und der unterjéhrigen Mietzins-
anpassung im Vorjahr.

Bei den Einzelkosten handelt es sich um die Liegen-
schaftskosten, die den einzelnen Mietobjekten zugeord-
net werden kénnen: Reparaturen, Renovationen, Wasser,
Strom, Serviceaufwendungen, Gartenpflege, Honorare fir
Dienstleistungen Dritter usw. Die gréossten Aufwandsposi-
tionen Instandhaltung, Instandsetzung und Unterhalt aus
Investitionen, welche diverse Reparatur- und Sanierungs-
massnahmen beinhalten, sinken leicht im Vergleich zum
Vorjahreswert von Fr. 19.3 Mio. auf Fr. 19.0 Mio.

Ordentlicher EBIT
Fr. 38.8 Mio.

In dieser Kennzahl werden die Verwaltungskosten und

der Ubrige Immobilienerfolg von Fr. 10.9 Mio. in Abzug
gebracht. Der Ubrige Immobilienerfolg beinhaltet die nicht
auf eine Liegenschaft zugeordneten Immobilienaufwen-
dungen und -ertrdge sowie aktivierbare Eigenleistungen
bei Bauvorhaben.
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Ordentlicher Betriebsgewinn
Fr. 1.9 Mio.

Der ordentliche Betriebsgewinn zeigt das Ergebnis des
Fonds in den ordentlichen Geschéftsfeldern (im Wesent-
lichen in der Bewirtschaftung) abzliglich Finanzierungskos-
ten und -ertrdge.

Der Zinsaufwand flr das verzinsliche Fremdkapital von
Fr. 690.0 Mio. belief sich im Berichtsjahr auf Fr. 5.2 Mio.
oder 0.75 %.

Die Entschddigung an die Stadt Bern flr das zur
Verfligung gestellte Fondskapital ist verbindlich und im
Fondsreglement Artikel 9, Absatz 2 festgehalten. Die Be-
rechnungssystematik der Kapitalverzinsung basiert auf der
Aufteilung aller Liegenschaften in sieben Kategorien. Fir
jede Kategorie ist eine Ausschuttungsquote definiert, die in
% des Verkehrswertes den Zinsanteil in Franken bildet. Im

Berichtsjahr erfolgt die Verzinsung wie folgt:

Liegenschaftstyp Ausschittung in %

Wohnen 1.75 %
Gunstiger Wohnraum (GUWr) 0.00 %
Geschdftsliegenschaften 2.90 %
Landwirtschaft 0.00 %
Baurechtszins 3.50 %
Baugrundstlicke 0.00 %
Anlagen im Bau 0.00 %

Jahresergebnis
Fr. 23.1 Mio.

Die letzte Ergebnisstufe beinhaltet die ausserordentliche
Geschdftstdtigkeit des Fonds (im Wesentlichen Marktwert-
anpassungen). So bildet die Aufwertung der Liegenschaften
in H8he von Fr. 21.2 Mio. den wesentlichen Anteil des Jahres-

gewinns von Fr. 23.1 Mio.
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Verdnderung

IST IST Verdnderung 2024/23
in Fr. Erléuterungen 2024 2023 2024/23 in %
Einzelertrdge
Nettomieten/Baurechtszinsen 6 72159'696.66 67°863'457.81 4'296'138.85 6.33 %
Beteiligungsertrage 4 3'148'568.64 314'139.00 2'834'429.64 902.29 %
Verwaltungshonorare 1 564'244.96 533'415.06 30’829.90 5.78 %
Ubrige Ertréige 12 2'239'824.77 1'884'163.95 355'660.82 18.88 %
Total Einzelertrédge 78'112°235.03 70°595175.82 7°517°059.21 10.65 %
Einzelkosten
Instandhaltung und -setzung 13 11'497°271.20 11'681°'5682.71 -184°311.51 -1.68 %
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 2'302'246.22  2'245°088.03 57'1568.19 2.55 %
Ubrige Mieten, Pacht 427°244.03 496’990.85 -69'746.82 -14.03 %
Energie- und Heizkosten 2'718°287.05 2'672'344.02 45'943.03 1.72 %
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 2'874'172.90 2'658'381.52 215'791.38 812 %
Sondernutzungskonzessionen /
Ubrige Liegenschaftskosten 14 1013°203.41 908°912.91 104'290.50 1.47 %
Ubrige Kosten 121198.82 28°'071.49 93’127.33 331.75 %
Unterhaltsanteil der Investitionen 19 7°505'320.61 7°634'687.29 -129'366.68 -1.69 %
Total Einzelkosten 28'458'944.24  28'326°058.82 132’885.42 0.47 %
Bruttogewinn 49'653'290.79  42°269°117.00 7°384°173.79 17.47 %
(Bruttogewinnmarge) 63.6 % 59.9 % 37%

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Verénderung

Erldute- IST IST Veréinderung 2024/2023
in Fr. rungen 2024 2023 2024/2023 in %
Gemeinkosten
Ubriger Immobilienerfolg 15 -314'877.33 -111'769.98 -203’107.35 181.72 %
Verwaltungskosten 16 11°217°959.96 10°757°955.42 460°004.54 4.28 %
Ordentlicher EBIT 38°750°208.16 31°622°931.56 7°127°276.60 22.54 %
(EBIT-Marge) 49.6 % 44.8 % 4.8 %
Fremdkapitalzinsen 10 5°215'856.78 4'540'414.79 675441.99 14.88 %
Fondskapitalzinsen 31705°207.17 29°303'845.96 2°401°361.21 8.19 %
Ubriger Finanzierungserfolg -109°5600.39 127°479.61 -236’980.00 -185.90 %
Ordentlicher Betriebsgewinn 1°938°644.60 -2’348’808.80 4°287°453.40 -182.54 %
ausserordentliche
Einzelkosten (-)/-ertrége (+)
Verdusserungsgewinne 0.00 187°200.00 -187°200.00 -100.00 %
Periodenfremde Verdusserungsgewinne 0.00 681'919.00 -681'919.00 -100.00 %
Grundstlckgewinnsteuer 0.00 -9'708.35 9'708.35 -100.00 %
Marktwertanpassungen Liegenschaften 17 21"156°204.37 63'109'802.90  -41'953'598.53 -66.48 %
Marktwertanpassungen Wertschriften 17 0.00 -103’000.00 103'000.00 -100.00 %
Auflésung Neubewertungsreserve 18 0.00 44°725000.00 -44'725'000.00 -100.00 %
Jahresergebnis 23’094°848.97 106°242°404.75  -83’147°555.78 -78.26 %

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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1t

Erfolgsrechnung 2024
nach Produktegruppen

Teil 1

in Fr.

Total 2024

Wohnliegenschaften

Geschdftsliegenschaften

Einzelertrdge

Miet-/Baurechtszinsen

74'874°319.44

30°002°286.20

24'718'421.08

Leerstand /Umbauleerstand

-2'714'722.78

-423'011.13

-2'291'711.65

Total Nettomiete /Baurechtszinsen

72’159°596.66

29°579°275.07

22°426°709.43

Beteiligungsertrage 3'148°668.64 0.00 0.00
Verwaltungshonorare 564°244.96 61'860.08 55'738.87
Ubrige Ertrége 2'239'824.77 292'817.97 1'870°900.90

TOTAL Einzelertrédge

78’112°235.03

29°933°953.12

24°353°349.21

Einzelkosten

Instandhaltung und -setzung 11'497°271.20 6'5685'712.30 4'625'440.00
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 2'302'246.22 126’916.56 1689'320.56
Ubrige Mieten, Pacht 427°244.03 215180.90 11'781.33
Energie- und Heizkosten 2'718°287.05 1432°108.63 1273147.90
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 2'874'172.90 1186’601.19 790’883.41
Sondernutzungkonzessionen / librige Liegenschaftsko-

sten 1'013'203.41 111°073.45 883°876.33
lbrige Kosten 121198.82 54°426.71 31036.93
Unterhaltsanteil der Investitionen 7°'505'320.61 1728'452.42 5'685'068.09

TOTAL Einzelkosten

28°458°944.24

11°440°472.16

14°990°554.55

Bruttogewinn

49°653°290.79

18°493°480.96

9°362°'794.66

(Bruttogewinnmarge)

63.6 %

61.8 %

38.4 %

Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Landwirtschaft

Baurechte/Ubrige
Landparzellen

DL fur Dritte

Leistungen fir Behdrden

und Verwaltung

Beteiligungen

Neubewertungsreserve

244'958.74 19'008'653.42 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
244°958.74 19°908°653.42 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 3'148'569.00 0.00
1788.34 72'736.07 372'121.60 0.00 0.00 0.00
7°105.59 69°000.30 0.00 0.00 0.00 0.00
253°852.67 20°050’389.79 372°121.60 0.00 3'148°569.00 0.00
259'973.10 26’145.80 0.00 0.00 0.00 0.00
271°022.56 214’959.40 14.62 12.563 0.00 0.00
8'245.40 192'036.40 0.00 0.00 0.00 0.00
4'712.55 8'317.98 0.00 0.00 0.00 0.00
24'684.84 871488.45 329.90 183.58 1.54 0.00
1'708.65 16'544.98 0.00 0.00 0.00 0.00
3'094.38 30°631.28 468.92 1482.23 58.37 0.00
91'800.10 0.00 0.00 0.00 0.00
665°241.57 1°360’124.29 813.44 1°678.34 59.90 0.00
-411°388.89 18°690°265.50 371°’308.16 -1’678.34 3’148°509.10 0.00
-1621 % 93.2 % 99.8 % 0.0 % 100.0 % 0.0 %

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Erfolgsrechnung 2024
nach Produktegruppen

Teil 2

in Fr. Total 2024 Wohnliegenschaften Geschdftsliegenschaften
Gemeinkosten

Ubriger Immobilienerfolg -314'877.33 -165'466.16 -106'914.68
Verwaltungskosten 11'217°959.96 4'201'372.26 2'676°097.92
Ordentlicher EBIT 38°750°208.16 14°457°574.86 6°’793°611.42
(EBIT-Marge) 49.61 % 48.30 % 27.90 %
Fremdkapitalzinsen 5'215’856.78 1'982'665.58 1'251'565.63
Fondskapitalzinsen 31'705'207.17 8'692'111.14 9'643'267.36
Ubriger Finanzierungserfolg -109'500.39 -14'140.66 -8'930.94
Ordentlicher Betriebsgewinn 1°938°644.60 3’897°038.80 -3’992°290.63
ausserordentliche Einzelkosten (-) / -ertrége (+)

Verdusserungsgewinne 0.00 0.00 0.00
Periodenfremde Verdusserungsgewinne 0.00 0.00 0.00
Grundstiickgewinnsteuern 0.00 0.00 0.00
Marktwertanpassungen Liegenschaften 21"156'204.37 5'096'428.00 71124.00
Marktwertanpassungen Wertschriften 0.00 0.00 0.00
Aufiésung Neubewertungsreserve 0.00 0.00 0.00
Jahresergebnis 23°094°848.97 8°993’466.80 -3°921’166.63

¢ Geschdftsbericht 2024 ® Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Landwirtschaft

Baurechte/Ubrige
Landparzellen

DL fur Dritte

DL fir Behdrden

Beteiligungen

Neubewertungsreserve

-3'148.77 -27°298.06 -12'049.66 0.00 0.00 0.00
221'609.88 2°'294°029.93 474°984.17 1162'203.05 187°662.75 0.00
-629’850.00 16°423°533.63 -91°626.35 -1"163°881.39 2’960°846.35 0.00
-248.12 % 81.91 % -24.62 % 0.00 % 94.04 % 0.00
52'148.57 1'929'497.01 50.00 30.00 = 0.00

= 13'569'828.67 0.00 0.00 0.00 0.00

-372.12 -41'056.68 0.00 0.00 -45'000.00 0.00
-681°626.44 965°264.63 -91°676.35 -1"163°911.39 3°005°846.35 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 15'988'652.37 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
-681°626.44 16°953°917.00 -91°676.35 -1"163°911.39 3°005°846.35 0.00
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Geldflussrechnung

2024

in Fr. 2024 2023
Geldfluss aus betrieblicher Tétigkeit

Jahresergebnis 23°094'848.97 106°242°404.75
Verdusserungsgewinne auf Sachanlagen 0.00 -187°200.00

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

-21'1566°206.29

-63'006'802.90

(+) Abnahme/(-) Zunahme Forderungen -992'313.43 228'737.94
(+) Abnahme/(-) Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen -3'822'082.05 -8'194'638.80
(-) Abnahme/(+) Zunahme laufende Verbindlichkeiten 8'710°253.20 9’314°676.81
(-) Abnahme/(+) Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen -642'629.91 -1'256'781.25
(-) Abnahme/(+) Zunahme langfristige Rickstellungen 26'186.30 1'610.00
(-) Abnahme/(+) Zunahme Neubewertungsreserve 0.00 -44°725°000.00
(-) Abnahme/(+) Zunahme Dotationskapitall 0.00 460°661.00
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 5°218°056.79 -1"122°332.45

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Kauf Liegenschaften

-27°855’000.00

-12'440°661.00

Verkauf Liegenschaften

0.00

387°200.00

Investitionen aus Baukrediten

-15’950°235.59

-33’201'059.28

Gewdhrung Darlehen 0.00 -80'000.00
Amortisation Darlehen 0.00 0.00
Kauf Beteiligungen 35°000.00 -300°000.00

Geldfluss aus Investitionstdtigkeit

-43’770°235.59

-45’634°520.28

Geldfluss aus Finanzierungstdtigkeit

(+) Erhdhung/(-) Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten gegentiber Stadtkasse

-11447°637.60

-3'227°272.66

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten

50’000’000.00

50°000'000.00

Geldfluss aus Finanzierungstdtigkeit

38°552°362.40

46°772°727.34

Total Geldfluss 183.60 15°874.61
Bestand Flussige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 1.1. 19’871.10 3'996.49
Bestand Fllissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 31.12. 20’°054.70 19°871.10
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Anhang zur

Jahresrechnung 2024

Regelwerk

Angewendetes Regelwerk

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

Gemeindegesetz (GG, BSG 170.11)

Gemeindeverordnung (GV, BSG 170.111)
Direktionsverordnung liber den Finanzhaushalt der Gemein-
den (FHDV, BSG 170.511)

Die kantonalen Vorschriften Giber den Finanzhaushalt der
Gemeinden orientieren sich an den Bestimmungen des
Harmonisierten Rechnungslegungsmodells (HRM2) geméiss
Handbuch der Kantonalen 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
Verfligung unter www.be.ch/gemeinden > Rubrik Gemeinde-
finanzen > HRM2 > Praxishilfen.

Bewertungsgrundsdtze

Vermdgenswerte werden bilanziert, wenn sie einen kinfti-
gen Nutzen erbringen und ihr Wert verl@sslich ermittelt
werden kann. Sie werden bei erstmaliger Bilanzierung

zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert.
Entstehen dem Fonds keine Kosten, wird zum Marktwert
des Zugangs bilanziert. Folgebewertungen erfolgen zum
Marktwert am Bilanzstichtag. Die Bilanzwerte sind bei ein-
getretenen dauerhaften Wertminderungen oder Verlusten
sofort zu bereinigen.

Die Wertpapiere entsprechen dem Nominalwert, Brutto-
steuerwert oder werden mittels Kapitalisierung der Divi-
dende berechnet.

Beteiligungen

Der Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik ist an zehn Akti-
engesellschaften sowie an neun Genossenschaften beteiligt
mit einem Buchwert von insgesamt Fr. 7.7 Mio. Detailanga-
ben zu den einzelnen Beteiligungen sind in diesem Ge-
schdftsbericht unter dem Kapitel «ErlGuterungen zu Bilanz

und Erfolgsrechnung» auf Seite 49 zu entnehmen.
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Fondskapitalnachweis

Bezeichnung

Stand 31.12.2023 in Fr.

Verénderung 2024 in Fr.

Stand 31.12.2024 in Fr.

Dotationskapital 357°842'272.62 0.00 357°842°272.62
Neubewertungsreserve 0.00 0.00 0.00
Schwankungsreserve 68'5630°000.00 0.00 68’5630°000.00
Erneuerungskonto 306'486°785.13 -306'486°785.13 0.00
Subventionskonto 37°000°000.00 -37°000'000.00 0.00
Innovationskonto 30°600°000.00 -30'600°000.00 0.00

Gewinnvortrag

223'600°000.00

374°086°785.13

620'781'634.10

Jahresergebnis?

23'094'848.97

Total

1°024°059°057.75

23°094°848.97

1°047°153°906.72

1) Fondskapitalnachweis nach Gewinnverwendung (Siehe Kommentar zur Jahresrechnung 2024 S. 35)

Ruckstellungsspiegel

Bildung Aufidsung Verwendung

Bezeichnung Stand 31.12.2023 in Fr. im Jahr 2024 in Fr. im Jahr 2024 in Fr. im Jahr 2024 in Fr. Stand 31.12.2024 in Fr.
Heiz- und
Nebenkosten” 344°381.50 55'685.00 29'498.70 0.00 370°’567.80
Total 344°381.50 55°685.00 29°498.70 0.00 370°567.80
9Vorfinanzierungen durch die Mieterschaft fir Boiler-, Tank- und Liftungsrevisionen
Anlagespiegel

Grundstlicke Gebdude Anlagen im Bau Total Anlagen
Anschaffungskosten
Anlagewert 01.01.24 431160°063.21 807138'600.41 23'232°305.84 1'261'5630°969.46
Zuwachs / Zugénge 2024 3’800°000.00 24°055’°000.00 23'455'656.21 51'310°556.21
Entwidmung/Widmung 2024 0.00 0.00 0.00 0.00
Abgdnge / Korrek-
turen 2024 0.00 0.00 -4'817°492.23 -4°817'492.23
Umgliederungen 2024 -2'450°000.00 12'792°996.25 -13°769'5657.43 -3'426°561.18
Anlagewert 31.12.24 432°510°063.21 843°986°596.66 28’100°812.39 1'304°597°472.26
kumulierte
Wertberichtigungen
Stand per 01.01.24 163’585'959.72 249°314'740.05 -2°999°749.41 409'900’950.36
Dauernde
Wertminderungen 2024 0.00 0.00 0.00 0.00
Auf-/Abwertungen 2024 4°007°905.07 5167°552.04 0.00 917545711
Umgliederungen 2024 0.00 0.00 738'732.79 738°732.79
Stand per 31.12.24 167°593°864.79 254°482°292.09 -2°261°016.62 419°815’140.26
Anlagewert netto 31.12.24 600°103’928.00 1°098°468°888.75 25’839°795.77 1'724°412°612.52
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Erlduterungen zu
Bilanz und Erfolgsrechnung

1 Forderungen gegentiber Dritten Fr. 15°313'904.37

Der Forderungsbestand beinhaltet die am Bilanzstichtag ausstehenden Forderungen gegeniiber Mieter*innen und Ubrigen
sowie die Kontokorrentforderung gegeniber der Stadtkasse

2 Delkredere Fr. 314°000.00
01.01.2024 in Fr. 31.12.2024 in Fr. Veréinderung in Fr. Bestand in %
Delkredere 357°000.00 314°000.00 -43’000.00 13.47 %

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

3 Aktive Rechnungsabgrenzungen Fr. 37°248°280.04

Die Rechnungsabgrenzungen umfassen noch nicht in Rechnung gestellte Dienstleistungsforderungen, im Voraus bezahlte
Aufwénde sowie Guthaben aus noch nicht abgerechneten Heiz- und Nebenkosten.
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4 Beteiligungen Wohnbaugesellschaften

Fr. 77748°'720.00

Nominalkapital Eigentums- Eigentums-  Buchwert Ertrag Rendite
Beteiligung an in Fr. (100 %) anteil in Fr. anteilin% in Fr. in Fr. in% Anzahl Wohnungen Tatigkeit
Wyler-
Baugesellschaft glnstiger
Bern AG 1200'000.00  300°000.00 25.00 % 300'000.00 150'000.00 50.00 % 464 Wohnraum
Baugesellschaft glnstiger
Nydegg AG 500'000.00 250°'000.00 50.00 % 250°000.00 12600.00  5.00 % 72 Wohnraum
glnstiger
Biwo AG 500'000.00  200'000.00 40.00 % 200'000.00 12000.00 6.00 % 127 Wohnraum
Regio Wohnbau glnstiger
AG 1754000.00 60300.00 3.44% 60'300.00 1809.00 3.00 % 73 Wohnraum
3'267 davon preisglinstiger
Logis Suisse AG ~ 104'726'910.00 287°500.00 0.27 % 287'500.00 718750  2.50 % 34in Bern Wohnungsbau
21421300.00
(einmalig 1Altersheim mit Alterseinrich-
Egelmoos AG 130°000.00 75000.00 57.69 % 75000.00 im2024) 0.00% 46 Wohneinheiten tungen
Tscharnergut Infrastruktur
Immobilien AG 2'680'000.00  420'000.00 16.28 % 1113’000.00 0.00 0.00 % = Tscharnergut
Baugesellschaft Mantelgesell-
Feldheim AG " 180°000.00 0.00 0.00% 0.00 41329214  0.00 % = schaft
Gdbelbach- Infrastruktur
Immobilien AG 320°000.00 20'000.00 6.25% 20’000.00 0.00 0.00 % = Gdbelbach
Stadtwohnung glinstiger
Bern AG 9'000'000.00 800'000.00  8.89% 800°000.00 24000.00 3.00 % 181 Wohnraum
TEAG Technolo-
giepark-
Immobilien AG 4800'000.00 1600°000.00 33.33% 2'080°000.00 0.00 0.00 % = Birofidchen
Baugenossen- 190 und 2 Alters- Alterseinrich-
schaft Aare heime mit 174  tungen, glinstiger
Bern 866'000.00 207'000.00  23.90 % 207°000.00 10'350.00 5.00 % Wohneinheiten Wohnraum
Baugenossen-
schaft Bethle- glinstiger
hem Bern 282'000.00 141000.00 50.00 % 141000.00 8460.00 6.00% " Wohnraum
Baugenossen-
schaft Brliinnen- mittelstdndischer
Eichholz 936’000.00 115000.00 12.29 % 115’°000.00 5750.00 5.00 % 1622 Wohnraum
FAMBAU glinstiger
Genossenschaft 5302000.00 74000.00 140 % 74°000.00 222000 3.00% 2'980 Wohnraum
Baugenos-
senschaft Karl glnstiger
Staufferstrasse 39'5600.00 30'000.00 75.95% 30'000.00 1800.00  6.00 % 18 Wohnraum
Siedlungsge-
nossenschat glnstiger
Bethlehemacker 1308'000.00 90'000.00 6.88% 90’000.00 2'700.00 3.00% 318 Wohnraum
Gemeinnutzige
Baugenossen- glnstiger
schaft Bern 455000.00 80'000.00 1758 % 80'000.00 4800.00 6.00 % 314 Wohnraum
Baugenossen- mittelstdn-
schaft Terra- discher Wohn-
Bern 308000.00 176000.00 5714%  1'525'920.00 70400.00 40.00 % 188 raum
Genossenschaft
Feuerwehr glnstiger
Viktoria 463000.00 300'000.00 64.79 % 300'000.00 0.00 0.00% 3 Wohnraum
Total 5'225’800.00 7°748'720.00 3'148°568.64

1) Liquidiert per 14.08.2024
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5 Darlehen Fr. 5322'126.90
Darlehensnehmerin Darlehen in Fr. Zins in %
Stiftung fur Bumpliz/Bethlehem/Bottigen/Riedbach 92'126.90 1.50 %
Wohnbaugenossenschaft Warmbdchli ? 1'000°000.00 0.80 %
Schweizerischer Gemeinnttziger Frauenverein ? 4’'000°000.00 0.95 %
Verein Wohnenbern ¥ 1560°000.00 1.22 %
Darlehen Hauptstadt Genossenschaft 80’000.00 1.22 %
Total 5’322°126.90

Fr. 1'698'572'816.75

6 Sachanlagen Finanzvermdégen; Liegenschaften

Miet-/Baurechtsertrag

Segment in Fr. Buchwert in Fr. Bruttorendite in %
Wohnen 29°'679'275.07 698'161'232.18 4.2 %
Geschdfte 22°426°709.43 397°626°034.88 5.6 %
Landwirtschaft 244'058.74 28'982°207.37 0.8 %
Baurechte 19'908'653.42 466°651'747.05 4.3 %
Baulandparzellen 0.00 107'1561'695.27 0.0 %
Total 72’159°596.66 1°698°572’816.75 4.2 %

7 Anlagen im Bau Fr. 256'839°795.77

Anlagen im Bau beinhalten die aufgelaufenen Kosten der per Bilanzstichtag noch laufenden Investitions- und Sanierungspro-
jekte, fur welche die zusténdigen Gremien Verpflichtungskredite gesprochen haben. Der Anteil Unterhalt (werterhaltend) wird
jahrlich der Erfolgsrechnung belastet und teilweise in der Position Wertberichtigung berlicksichtigt. Somit betrdgt der
Nettowert der Anlagen im Bau per 31.12.2024 Fr. 25°839°795.77.

8 Laufende Verbindlichkeiten Fr. 43'467°679.02

Die laufenden Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen die per Bilanzstichtag offenen Lieferantenschulden, die der
Mieterschaft in Rechnung gestellten Akontozahlungen fiir Heiz- und Nebenkosten von hdngigen Abrechnungen, Vorauszah-
lungen der Landkdufer, sowie Mietzinsvorauszahlungen fir das Jahr 2025.

9 Passive Rechnungsabgrenzungen Fr. 8759'544.99

in Fr.

Abgrenzung Darlehenszinsen 3'174'498.00
Abgrenzung Agio auf Anleihen 4'860'982.00
Ubrige Abgrenzungen 724°064.99
Passive Rechnungsabgrenzungen 8’759°544.99
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10 Kurz- und Langfristige Finanzverbindlichkeiten Fr. 690°'000°000.00
Emittentin Laufzeit Falligkeit Zins in % Verbindlichkeit in Fr.
PostFinance 2012 — 2027 15 Jahre 30.03.27 1.6500 50'000'000.00
PostFinance 2013 — 2025 12 Jahre 11.02.25 1.3600 50’°000’000.00
Crédit Suisse 2013 — 2038 25 Jahre 11.10.38 21540 50’°000’000.00
Zurcher Kantonalbank 2014 — 2049 35 Jahre 31.12.49 -0.0550 50°000’000.00
PostFinance 2015 — 2026 11 Jahre 10.02.26 0.3000 50°000’000.00
Zircher Kantonalbank 2016 — 2028 12 Jahre 25.02.28 1.6017 50’°000’000.00
Crédit Suisse 2017 — 2036 19 Jahre 31.03.36 0.4780 60°000°000.00
Basler Kantonalbank 2018 - 2031 13 Jahre 13.11.31 0.9920 70°000°000.00
Ziurcher Kantonalbank 2019 — 2050 31 Jahre 17.01.50 -0.1580 50°000’000.00
UBS 2020 - 2039 19 Jahre 13.06.39 0.5800 50’°000’000.00
UBS 2020 - 2034 14 Jahre 30.01.34 0.6937 30°000°000.00
ZKB / BKB 2022 - 2053 31 Jahre 27.06.53 1.8960 30°000’000.00
ZKB / DB / Raiffeisen 2024 - 2043 19 Jahre 25.11.43 1.0370 50°000’000.00
Zircher Kantonalbank 2024 — 2033 9 Jahre 01.11.33 0.9000 20°000’000.00
Postfinance 2024 - 2025 3 Monate 16.01.25 0.8500 30°000°000.00
Total 690°000°000.00
11 Verwaltungshonorare Fr. 564°244.96

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

12 Ubrige Ertrdge Fr. 2'239°824.77
in Fr.

Ertrdge aus Heiz- und Nebenkostenpauschale 1'604°820.20
Weiterverrechnung Unterhalt und Gebilhren an Mieter 450’360.62
Einnahmen aus Plakatwerbung 123’500.00
Ubrige Entgelte 61143.95
Total 2°239°824.77
13 Instandhaltung /Instandsetzung Fr. 11497°271.20

Die Unterhaltsarbeiten unterscheiden sich zwischen Instandhaltung und Instandsetzung. Die Instandhaltung beinhaltet
Reparaturmassnahmen an Bauteilen oder Ersatz einzelner Verschleissteile. Die Instandsetzung umfasst die zyklischen
Aufwendungen flr die Sicherheit und Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit von Teilen flr eine bestimmte Dauer.
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14 Sondernutzungskonzessionen /Ubrige Liegenschaftskosten Fr. 1013°203.41
in Fr.

Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof/ Christoffel-Unterflihrung 321447.50
Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof/Neuengasse-Unterfiihrung 28°228.50
Service- und Wartungsarbeiten 343'130.90
Gebuhren zur Weiterverrechnung an Mieterschaft 102'703.05
nicht weiter verrechenbare Gebiihren und Nebenkosten 217'693.46
Total 1°013°203.41
15 Ubriger Immobilienerfolg Fr. 314'877.33

Der Ubrige Immobilienerfolg beinhaltet die nicht auf eine Liegenschaft zugeordneten Immobilienaufwendungen und
-ertrdge sowie die aktivierbaren Eigenleistungen und Baukreditzinsen aus den Bauvorhaben.

16 Verwaltungskosten Fr. 11'217°959.96

Diese Position beinhaltet den Personalaufwand, Beratungsleistungen, Mietzinse fiir die eigengenutzten Blirordumlichkeiten
sowie Informatikaufwendungen.

17 Auf- / Abwertungen auf Liegenschaften und Wertschriften Fr. 21'156'204.37

Die Buchwerte des gesamten Immobilienportfolios und der Wertschriften wurden per Bilanzstichtag gemdiss den Bestimmun-
genvon HRM2 angepasst. Die Liegenschaften wurden um netto Fr. 21'156°204.37 aufgewertet.

18 Aufldsung Neubewertungsreserve 0.00

HRM2 sieht vor, dass ab dem sechsten Jahr nach Einflihrung des neuen Rechnungslegungsmodells 10 % der gesamten
Finanzanlagen und 5 % der gesamten Sachanlagen von der Neubewertungsreserve in die Schwankungsreserve tberfiihrt
werden. Die verbleibende Neubewertungsreserve istinnerhalb von 5 Jahren bis 2023 linear aufzulésen. Ab dem Berichtsjahr
entfdllt der ausserordentliche Ertrag aus der Auflésung.

19 Unterhaltsanteil der Investitionen Fr. 77505’320.61

Gemadss GRB 2024-3053 vom 31. Mai 2024 Ziffer 1.4 wurden die Erneuerungs-, Subventions- und Innovationskonten per
1. Januar 2024 aufgeldst und in den Gewinnvortrag umgebucht. Die ehemaligen Entnahmen aus den jeweiligen Konten werden
neu im Block «Einzelkosten» als Unterhaltsanteil der Investitionen abgebildet.
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Fondskapital nach
Gewinnverwendung

2024

2023

in Fr.

2022

2019

2020

2021

2019

2021

2021

2020

2023

2024

Dotationskapital

354'003'753.62

353'5659'811.62

356'678'611.62

357'381'611.62

357'842°272.62

357'842'272.62

Neubewertungsreserve

178'900'000.00

134'175°000.00

89'450'000.00

44°725'000.00

0.00

0.00

Schwankungsreserve

68'5630°000.00

68'5630°000.00

68'5630°000.00

68'5630°000.00

68'5630°000.00

68'5630°000.00

Erneuerungskonto

225'317°716.07

239'873'758.96

247°555'362.44

256°069°380.38

306'486'785.13

0.00

Subventionskonto

24'420°000.00

29'000'000.00

29'900°000.00

30'900°000.00

37°000'000.00

0.00

Innovationskonto

22'433°000.00

24'000°000.00

24'800'000.00

25'600'000.00

30'600°000.00

0.00

Gewinnvortrag

44'700°000.00

89'425°000.00

134150°000.00

178’875°000.00

223'600°000.00

620'781'634.10

Total Fondskapital

918°304°469.69

938°563°570.58

951°063°974.06

962°080°992.00

1024°059°057.75

1°047°153°906.72
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Verzinsung Fondskapital

2024

2023

2022

in Fr. 2019 2020 2021

2019

2020

2021

2022 2023 2024

Verzinsung Fondskapital 26'139'068.00  27°273'643.00  27°'875'338.00

28'911132.02  29'303'845.96 31'705'207.17

Zinssatz 2.86 % 2.97 % 2.97 %

3.02 % 3.02 % 3.06 %
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