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Vorwort

Von der Pandemie sind alle Menschen, alle gesellschaftli-
chen und wirtschaftlichen Akteur*innen und gerade auch
die Wirtschaft betroffen. So préagte Corona auch das zu-
rickliegende Geschaftsjahr des Fonds fur Boden- und
Wohnbaupolitik (Fonds). Doch trotz dieser Krise bleibt der
Fonds ein zuverldssiger Partner. Bereits zu einem frihen
Zeitpunkt wurden Geschéaftsmieten gestundet und im
weiteren Verlauf substanzielle Mietzinserlasse gewahrt.
Den Verantwortlichen des Fonds war es ein grosses Anlie-
gen, die von der Pandemie besonders hart getroffenen
Gewerbetreibenden in stadtischen Immobilien zu unter-
stltzen, damit sie die Krise Uberstehen. Im Geschéftsjahr
2020 flhrte dies zu Ertragsausfallen von rund 1.4 Millio-
nen Franken. Corona wird sich auch 2021 in den Geschéfts-
zahlen des Fonds niederschlagen. Dies ist finanziell ver-
kraftbar: Im Berichtsjahr hat der Fonds einen Reingewinn
von 69.4 Millionen Franken verbucht, wovon 27.3 Millio-
nen Franken als Fondskapitalverzinsung an den Allgemei-
nen Haushalt der Stadt Bern ausgeschittet werden.

«Irotz Krise bleibt der
Fonds ein zuverldssiger
Partner.»

Wie jedes Jahr widmen wir uns im vorliegenden
Geschaftsbericht einem Sonderthema. Unter dem Titel
«Kontinuitat und Wandel» geht es um die Portfolioerweite-
rung des Fonds. Der Fonds ist ein zentraler Akteur bei der
Verwirklichung der gesamtstadtischen Wohnstrategie.
Damit er auch in Zukunft gentigend giinstigen Wohnraum
zur Verflgung stellen kann, erweitert er — neben eigenen
Bauprojekten — sein Portfolio mit Zukaufen von bereits
bestehenden Liegenschaften. Dank einem Rahmenkredit
konnten im vergangenen Jahr 86 Wohnungen neu in
den Liegenschaftsbestand aufgenommen werden. Die
«neuen» Wohnungen werden bei einem kinftigen Miet-
wechsel lberwiegend im Segment «Gunstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien (GUWR)» vermietet. Im Berichts-
jahr konnte die Anzahl dieser Mietvertrdge um 55 auf total
660 erhoht werden. Die Vorgabe des Stadtrats, jahrlich

Cafeteria, Bundesgasse 33

50 zusatzliche Mietvertrage im Segment GUWR abzu-
schliessen, wurde somit zum zweiten Mal in Folge Ulber-
troffen.

Schub erhielt die Wohnoffensive auch mit den stadti-
schen Arealentwicklungen, welche im Berichtsjahr vor-
angetrieben wurden: Im Februar 2020 genehmigten die
Stimmberechtigten den Kauf des Gaswerkareals, im
Juni wurde der Offentlichkeit der Masterplan Viererfeld/
Mittelfeld prasentiert. Diese Meilensteine bilden die
Basis fir die Entwicklung zweier attraktiv gelegener
Areale hin zu neuen Stadtquartieren, welche klnftig
Lebensmittelpunkt fir eine bunt durchmischte Stadt-
bevolkerung sein werden.

An der Mutachstrasse («Huebergass») sowie auf dem
Areal der ehemaligen Kehrichtverwertungsanlage Warm-
bachli («Holliger») werden im Frihling die ersten Wohnun-
gen bezogen. Auf beiden Arealen wurden mit der Ab-
gabe von verglnstigten Baurechten ausschliesslich ge-
meinnutzige Wohnbauprojekte realisiert. Damit wird das
Angebot an vielfaltigem und giinstigem Wohnraum in der
Stadt Bern substanziell ausgebaut. Die von der Wohnstra-
tegie angepeilte «Wohnstadt der Vielfalt» ist in beiden
Quartieren nicht nur Vision, sondern bald auch gelebte
Realitat.
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Kontinuitat und Wandel zeigen sich auch bei den Sanie-
rungsprojekten des Fonds. Im Berichtsjahr wurden die
beiden geschichtstrachtigen Hauser Minzrain 3 (Bondeli-
Haus) und Teile des Kornhauses saniert. Dass der Fonds
seine Sanierungen und Umbauprojekte mit viel Sorgfalt
und Gespdr flr architektonische Details angeht, zeigt bei-
spielhaft auch die Sanierung eines ehemaligen Arbeiter-
hauses an der hinteren Jurastrasse, die im Berichtsjahr mit
dem «Best Architects 21 Gold Award» ausgezeichnet
wurde.

Aufgrund der Pensionierung des langjahrigen Leiters von
Immobilien Stadt Bern hat Kristina Bussmann am 1. Januar
2021 «das Ruder tbernommen» und in dieser Funktion
auch Einsitz in die Betriebskommission des Fonds genom-
men. Als bisherige Leiterin des Bereichs Portfoliomanage-
ment kennt sie die zuklnftigen Herausforderungen und
wird zur kontinuierlichen und erfolgreichen Weiterentwick-
lung des Fonds beitragen.

Dass sich der Fonds auch im Corona-Jahr 2020 so erfreu-
lich entwickelte, ist nicht zuletzt jenen zu verdanken, die
im Hintergrund die Geschafte des Fonds erarbeiten, mit-
gestalten und an der Realisierung der Projekte mitwirken.
In diesem Sinne gilt unser Dank den Mitarbeitenden von
Immobilien Stadt Bern (ISB) sowie den beteiligten Dienst-
stellen der Stadtverwaltung, den Mitgliedern der Betriebs-
kommission des Fonds und allen externen Personen, Insti-
tutionen und Unternehmen.

Michael Aebersold Fernand Raval
Direktor fir Finanzen, Leiter Immobilien Stadt Bern
Personal und Informatik Mitglied der Betriebs-

kommission des Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik

Président der Betriebs-
kommission des Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik

Das Ende einer Ara

Im 2021 wird Fernand Raval, langjahriger Leiter
von Immobilien Stadt Bern und Mitglied der
Betriebskommission des Fonds, pensioniert. Vor
16 Jahren, am 1. September 2005, hat er die
Leitung der damaligen Liegenschaftsverwaltung
der Stadt Bern Ubernommen. Er hat innerhalb
dieser 16 Jahre mit einer Direktorin und drei
Direktoren zusammengearbeitet, mit seinen
Mitarbeitenden gegen 150 Sitzungen der
Betriebskommission vorbereitet und mitgestal-
tet sowie eine grosse Zahl von Projekten
umgesetzt. Diese alle aufzuzahlen wirde den
Rahmen sprengen. Deshalb hier ein paar wenige
exemplarische Beispiele: Einflihrung eines
Portfoliomanagements und eines Nachhaltigen
Immobilienmanagements, Mitarbeit bei der
Strategieentwicklung des Fonds, Uberprifung
der Vermietung der Wohnungen im Segment
Gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien
(GUWR), Planung/Realisierung von zwei eigenen
stadtischen Uberbauungen (Stéckacker Siid
[fertiggestellt] und Reichenbachstrasse 118 [im
Baul), Landkauf Viererfeld vom Kanton und
Arealentwicklung Viererfeld /Mittelfeld,
Landkauf Gaswerkareal von Energie Wasser
Bern, diverse Abgaben von Land im Baurecht

an gemeinnitzige Wohnbautragerschaften,
Erweiterung des Fondsportfolios durch den

Kauf des Portfolios Haldemann mit vorwiegend
preisglinstigen Wohnungen.

Fernand Raval setzte sein breites Netzwerk

und sein Verhandlungsgeschick ein, um das Beste
flr den Fonds und die Stadt Bern herauszuholen.
Er hielt sich mit seiner Meinung nie zurick, trug
gefallte Entscheide stets mit, auch wenn sie
nichtimmer vollumféanglich seinen Vorstellungen
entsprachen. Im Namen der Betriebskommission
des Fonds wiinsche ich Fernand Raval flir den
neuen Lebensabschnitt alles Gute und Muse,
Dinge zu tun, die wahrend dem Berufsleben
manchmal zu kurz kamen.

Ich freue mich, dass er tber seine Pensionierung
hinaus Mandate im Auftrag der Stadt wahrneh-
men wird, so noch einige Projekte zum Abschluss
bringt und sich unsere Wege auch in Zukunft
kreuzen.

Michael Aebersold
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«Fussabdriicke bleiben im Immobilienbusiness
tiber mehrere Generationen bestehen»

Zum Abschied von Fernand Raval
blicken wir mit ihm auf die vergan-
genen 16 Jahre zuriick und spre-
chen iiber aktuelle und zukiinftige
Herausforderungen.

Herr Raval, anfangs September 2005 tra-
ten Sie die Leitung der stddtischen Liegen-
schaftsverwaltung und spéter von Immo-
bilien Stadt Bern (ISB) an. Nach rund 16
Jahren iibergeben Sie nun das Zepter an
Ihre Nachfolgerin Kristina Bussmann und
gehen in Pension. Wie fiihlt sich das an?

Ja, 16 Jahre sind eine lange Zeit. Es gab
viele Auf's (Mehrzahl) und Ab's. Nach 47
Jahren im Berufsleben freue ich mich auf
den 3. Lebensabschnitt sehr und bin ge-
spannt, wie ich damit umgehe. Das Bauch-
geflhl ist sehr gut, aber es gibt natirlich
auch das sogenannte weinende Auge.

v

Bevor Sie zur Stadt gekommen sind, waren
Sie in der Geschéftsleitung einer grossen
Immobilienverwaltung. Weshalb haben Sie
sich damals fiir einen Wechsel zur Berner
Stadtverwaltung entschieden?

Die PRIVERA AG, mein damaliger Arbeit-
geber, war eine grosse Immobilienfirma,
eingebettet in einen noch grosseren Bau-
konzern. Zu Beginn 1990 waren wir rund

WankdorfCity 2012

40 Leute - klein und fein — bei meinem
Austritt gegen 400 Leute. Daflir mussten
wir taglich Dienstleistungen erbringen, um
die Auftrédge zu halten. Ich hatte mich dann
entschieden, innerhalb der Immobilien-
branche die Seiten zu wechseln: auf die
Eigentimerseite!

Was sind aus Threr Sicht — gerade in der
Immobilienbranche - die gréssten Unter-
schiede zwischen kommerziellen und

offentlich-rechtlichen Verwaltungen?

Es ist schon eine andere Ausgangslage,
obschon wir auf beiden Seiten als Treuhén-
der eines Vermogens von Dritten funktio-
nieren. Die Basics sind grundsatzlich die-
selben. Immobilien Stadt Bern kann auch
nicht einfach mit PRIVERA AG verglichen
werden. Die Aufgaben auf der Eigentimer-
seite sind sehr viel umfangreicher, komple-
xer und schlussendlich auch sehr interes-
sant. Die Eigentimervertreter (Politiker*
innen bei ISB — Private/institutionelle Anle-
ger bei PRIVERA AG) sind naturlich sehr
differenziert zu beachten. Trotzdem sollte
bei beiden Eigentiimern eine verantwor-
tungsvolle Bewirtschaftung, es handelt
sich immer um Vermogen von Dritten, im
Fokus stehen.

v

Bei Thren Anfingen musste der Fonds als
gemeindeeigenes Unternehmen iiber die
allgemeine Stadtkasse zusétzlich finan-
ziert werden. Heute ist es anders: Jahr fiir
Jahr fliessen betrachtliche Betriage aus dem
Fonds an die Stadt. Wie wurde dieser «Tur-
naround» geschafft?

Es war sicher mal wichtig, dass die Grund-
lagen des Immobilienbestandes der Stadt
Bern vorhanden und aufbereitet wurden.
Es gab damals kein eigentliches Portfolio-
management. Man lebte gewissermassen
in einem «Blindflug». Immer wieder kamen
Uberraschungen und neue Herausforde-
rungen zu Tage. Es existierte keine Immo-
bilienstrategie im Fondsvermdégen. Die
Mitarbeitenden mussten immer reagieren,
an agieren war zunachst nicht zu denken.
Es war dann aber auch eine gewisse Uber-
zeugungsarbeit, dass im Gemeinderat und

in der Betriebskommission der Handlungs-
bedarf erkannt wurde. Die Erarbeitung
einer Strategie, die Einfliihrung eines pro-
fessionellen Portfoliomanagements und
einer durchdachten Finanz- und Investiti-
onsplanung waren Instrumente, welche fir
ein Immobilienportfolio in dieser Grossen-
ordnung ein Muss sind. Dazu wurden wir
auch beginstigt von einem boomenden
Immobilienmarkt und den wertvollen Ent-
wicklungsarealen, welche wir anpacken
und umsetzen konnten.

v

Die Corona-Krise hat auch finanzielle
Folgen fiir den Fonds. Sind die guten Jah-
re vorbei? Wie kann sichergestellt werden,
dass der Fonds auch in Zukunft auf einer

gesunden finanziellen Basis steht?

Es wird sicher einen gewissen «Einbruch»
geben. Da der Fonds aber stark auf Woh-
nen ausgerichtet ist, bin ich Uberzeugt,
dass der Fonds auch in Zukunft einen
guten «Kaffeesatz» hat, um gesund zu
bleiben. Wichtig ist aber auch, dass die
Entwicklung der grossen Areale ausge-
glichen (gemeinnitzig und marktorientiert)
erfolgen kann. Es ist zwingend, dass da
auch in Zukunft Entwicklungs«gewinne»
generiert werden kénnen. Nur so kann der
Gemeinnltzige Wohnungsbau gefordert
und querfinanziert werden.

v

Obwohl der Fonds formal unabhéngig von
der Stadt gefiihrt wird, spielt er eine zen-
trale Rolle bei der Verwirklichung der stra-
tegischen wohnbaupolitischen Ziele (bspw.
glinstiger Wohnraum, Kostenmiete, sozi-
ale Durchmischung, Nachhaltigkeit etc.).
Wie beurteilen Sie dieses Spannungsfeld?

Ich betrachte dies eigentlich nicht als
Spannungsfeld. Es muss einfach wirt-
schaftlich ausgewogen umgesetzt werden.
Der Fonds hat die Starke, diese wohnbau-
politischen Ziele umzusetzen und zu unter-
stltzen. Aber er muss auch von der Politik
die Freiheit erhalten, «Geld zu verdienen».

v
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Nach der Riickfithrung von Stadtbauten
Bern in die Stadtverwaltung und der
«Griindung» von Immobilien Stadt Bern
(Zusammenschluss der ehemaligen Lie-
genschaftsverwaltung mit Teilen von
Stadtbauten Bern) waren Sie als Leiter von
ISB eine Schliisselfigur des Fonds, gleich-
zeitig oblag Thnen die Verantwortung fiir
die Liegenschaften des Verwaltungsver-
mogens. Wie sind Sie mit dieser Doppelrol-

le zurechtgekommen?

Sehr gut. Ich bin nach wie vor Uberzeugt,
dass es richtig war, die Leitung der Eigen-
timerrolle in einer Direktion zu blindeln
und Immobilien Stadt Bern dafir die Ver-
antwortung zu Ubertragen. Ich konnte mit
diesen Rollen auch so gut zurechtkommen,
da mich Top-Mitarbeitende unterstitzten
und wichtige Rolle spielten.

v

Was sind Ihre Highlights aus iiber 15 Jahren
bei der Stadt? Wo glauben Sie, bleibende
Spuren beim Fonds hinterlassen zu haben?

Immobilien Stadt Bern und die ehemalige
Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern
haben sicher unter meiner Leitung Spuren
hinterlassen. Die wichtigsten Fussabdri-
cke bleiben im Immobilienbusiness immer
Uiber mehrere Generationen bestehen. In-
sofern sind die Arealentwicklungen und
Transformationen von Arealen in der Stadt
Bern (Ostermundigen: Schiessplatzareal)
die grossen sichtbaren und teils abge-
schlossen Projekte:

Warmbaéchliareal (Holliger, ehemalige KVA),
Burgernziel (ehemaliges Tramdepot), Wank-
dorfCity | und Il (ehemaliges Schlachthof-
areal), Mutachstrasse «Huebergass» (ehe-
malige Schrebergérten), Briinnen/Westside
(Wohnraum flir 2600 Menschen) sowie die
Ersatzneubauten im Stdéckacker Std und
zurzeit die Reichenbachstrasse 118.

Dazu kommen die in den letzten Jahren
angestossenen grossen Arealentwicklun-
gen des Fonds, namlich Vierer- und Mittel-
feld, Gaswerkareal, Ziegler-Areal und ganz
spezielle Projekte, wie die Feuerwehr-
kaserne Viktoria.

WankdorfCity 2020

Gibt es Dinge, die Sie riickblickend anders

machen wiirden?

Sicher, denn wenn ich heute weiss, was
morgen ist, ist man immer schlauer. Z.B.
den Centralweg, welchen wir nun endlich
bauen dirfen, hatten wir bei den ersten
Widerstéanden korrigieren mussen, damit
das Areal in dieser wunderbaren Wohnlage
nicht Gber 10 Jahre brachliegt. Da ich ein
Mensch bin, der eher zu Ungeduld neigt
und vorwartsdrangt, ware es das eine oder
andere Mal gescheiter gewesen, eine
Ehrenrunde einzulegen und damit die Poli-
tik eher an Bord zu haben.

v

Welche Geschifte/Projekte des Fonds blei-
ben Thnen besonders in Erinnerung und
weshalb?

Eigentliche sind fast alle Geschéafte im
Fonds speziell und jedes wieder anders
gelagert und es gibt bei praktisch allen
Geschéften positive Erinnerungen.

Besonders in Erinnerung, leider halt nega-
tiv, bleibt die ganze Mietzinsaffare zu
Beginn der Ara des Gemeinderates
Alexandre Schmidt (2014). Hier wurde
von der Politik wie auch der Presse auf die
Liegenschaftsverwaltung und Immobilien
Stadt Bern «eingedroschen», so nach dem
Motto «die machen ja alles falsch, was

man falsch machen kann», dazu kamen
auch die persénlichen Angriffe von Politike-
rinnen und Politikern sowie auch der
Presse, ohne die Details zu kennen oder
auch naher abzuklaren. ISB ging aber ge-
starkt (der Prozess zum GUWR-Modell war
Ubrigens schon vor dieser Affare aufge-
nommen und in Umsetzung) aus dieser
Zeit hervor. Heute sprechen wir, wie in vie-
len solchen Féllen, vom Schnee von ges-
tern.

v

Ein letztes Statement; Gedanken zum
Abschied?

Mit dem hochst professionellen Team
von Immobilien Stadt Bern konnten wir
den Fonds in den letzten Jahren zu einem
funktionierenden und wirtschaftlich erfolg-
reichen Immobiliengefass entwickeln. Ich
bin Gberzeugt, dass meine Nachfolgerin,
Kristina Bussmann, zusammen mit den
Mitarbeitenden dies so weiterflihren wird.
Ich bin stolz, das Immobilienvermogen des
Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik
der Bevolkerung der Stadt Bern (rund 1.4
Mrd. Franken) als intaktes «Unternehmen»
zu Ubergeben.

Interview
Philippe Winz, Immobilien Stadt Bern
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Das Jahr in
Klrze — eine
Auswahl

Marz

Der Gemeinderat stimmt dem Baukredit zur Sa-
nierung und Erweiterung des Tierpark-Restau-
rants Dahlholzli in der Héhe von 8.9 Millionen
Franken zu. Mit einer Angebotserweiterung
sowie einem modernen Gastronomiekonzept
soll das Potenzial der Anlage wieder voll ausge-
schopft und ein wetterunabhangiger Ganzjahres-
betrieb ermadglicht werden. Der Stadtrat, der den
Sanierungsbedarf des bestehenden Restaurants
anerkennt, einen Neubau aber nicht fir zwin-
gend notwendig erachtet, mochte das Projekt
nochmals Uberarbeitet haben.

AL ATl
VIERERFELD
MITTELFELD

Das Jahr in Kiirze — eine Auswahl

September
Im alljaghrlichen Nachhaltigkeitsbericht werden
die wichtigsten Erkenntnisse zum aktuellen
Zustand sowie zur Entwicklung des stadti-
schen Immobilienportfolios zusammengefasst
(inkl. Liegenschaften des Fonds).

Im Geschaftsbericht des Fonds wird fortan auf
eine Zusammenfassung des Nachhaltigkeits-
berichts verzichtet; alle Daten und Berichte
stehen jedoch online zur Verfligung.

Dezember

Nachdem die Stimmberechtigten im September
den Baukredit in der Hohe von 57.1 Millionen
Franken fur die Realisierung der WohnUlberbau-
ung an der Reichenbachstrasse 118 genehmig-
ten, beginnen im Dezember die ersten Vorarbei-
ten zum Rickbau des bestehenden Gebaude-
komplexes der ehemaligen Krankenpflege-
schule Engeried. Dieser wurde seit Herbst 2011
zwischengenutzt, nachdem zuvor verschiedene
Bildungsstandorte fir Pflegeberufe im Bildungs-
zentrum Bern-Ausserholligen zusammengelegt
wurden. Im Sommer 2021 beginnen die eigentli-
chen Bauarbeiten zur Erstellung der aus vier Ge-
bauden bestehenden Uberbauung. Der Bezug
der rund 100 Wohnungen sowie diversen
Gewerbe- und Gemeinschaftsflachen ist fir
Sommer 2023 vorgesehen.

Februar
Die Betriebskommission des Fonds
stimmt dem Kauf einer Liegenschaft im
Lénggassquartier an der Hallerstrasse 60
zu. Das Mitte der 1930er Jahre erbaute Wohn-
haus verflgt tber zehn 3-Zimmer-Wohnungen und
eine 5-Zimmer-Wohnung im Attikageschoss. Der Kauf
wird Uber den 60-Millionen-Franken-Rahmenkredit zum
Erwerb von Wohnliegenschaften abgewickelt. Im Marz hat
der Gemeinderat in abschliessender Kompetenz dem Erwerb zu
einem Kaufpreis von rund 7 Millionen Franken zugestimmt.

Juni

Der Masterplan zur Arealentwicklung Vierer-
feld/Mittelfeld wird der Offentlichkeit vorge-
stellt. Er dient als Leitschnur fir die weitere
Entwicklung und konkretisiert anhand von Ziel-
bildern das stadtebauliche Konzept. Dies um-
fasst neben stéddtebaulichen Aspekten auch die
Freiraum- und Verkehrsplanung und beinhaltet
weitere zentrale Themen wie Biodiversitat und
Stadtklima. Der Masterplan ist ein wichtiger
Meilenstein auf dem Weg zum neuen Stadt-
quartier, das unter dem Motto «Vielfalt in der
Einheit» aus unterschiedlichen, aber zueinan-
der passenden Gebauden bestehen soll.

Oktober

Die stadtische Siedlung Stockacker Sid erhalt
vom Bundesamt flir Energie das Zertifikat
«2000-Watt-Areal in Betrieb». Bereits 2017
wurde die Uberbauung nach der Fertigstellung
als erste in der Stadt Bern als 2000-\Watt-Areal
ausgezeichnet. Damit wurde bestéatigt, dass
das aus drei Mehrfamilienhdusern beste-
hende Quartier die Voraussetzungen fir eine
2000-Watt-Gesellschaft erfillt. Das jingste
Zertifikat bekraftigt, dass das Areal die Vorga-
ben auch im bewohnten Zustand bzw. im
Betrieb erflllt. Diese sogenannte Rezertifi-
zierung ist ein fester Bestandteil des 2000-
Watt-Labels und erfolgt alle vier Jahre nach der
Fertigstellung.
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Fonds 2020:
Die Kurziibersicht

Finanzkennzahlen

10

in Fr.

Jahresergebnis

65428042.89

Gewinnverwendung:

Einlage in das Erneuerungskonto

14556042.89

Einlage in das Innovationskonto

4580000.00

Einlage in das Subventionskonto

1567000.00

Gewinnvortrag

44725000.00

Bilanzsumme

1528849314.07

Anlagevermdgen

1473341475.62

Eigenkapital

938563570.58

Dotationskapital

353559811.62

Neubewertungsreserve

134175000.00

Schwankungsreserve

68530000.00

Verzinsung Fondskapital (Abgabe an die Stadt)

27273643.00

Marktwerte Liegenschaften (exkl. Anlagen im Bau)

1460588624.32

Erfolg vor Verzinsung an die Stadt

92701685.89

getatigte Investitionen inkl. Instandhaltung und -setzung

76493350.64

Produktekennzahlen in%
Nettorendite fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 2.67
Geschéaftsliegenschaften 3.17
Instandhaltungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 20.24
Geschéftsliegenschaften 18.59
Instandsetzungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 1411
Geschéftsliegenschaften 3.40

Fonds 2020: Die Kurziibersicht

Ergebnisse der Produktegruppen

11

in Fr.

Anlagevermsgen in% Ertrag Ertrag in% Aufwand Ordentlicher EBIT
Wohnliegenschaften 36.7 23752151.77 36.4% 9309986.17 14442165.60
Geschéftsliegenschaften 27.3 22123947.20 33.9% 9372279.18 12751668.02
Landwirtschaft 1.5 265843.75 0.4% 287786.40 -21942.65
Baurechte 23.3 18155148.28 27.8% 2614804.66 15540343.62
Beteiligungen 0.6 324329.00 0.5% 180307.21 144021.79

Dienstleistungen fir Dritte

Aus der Verwaltungstatigkeit fur Dritte resultieren insgesamt Honorareinnahmen von
Fr. 593242.69 und anteilige Kosten von Fr. 440185.87 innerhalb der Fondsrechnung.

Dienstleistungen fiir Behorden

Die Aufwendungen fir die Behordentatigkeit beliefen sich im Berichtsjahr auf Fr. 1004523.46

Marktwert

in Fr.

Wohnliegenschaften

541337189.37

Wohnsiedlungen (1912-1924)

86585256.97

Wohnsiedlungen (1943 -1949)

62205473.68

Wohnsiedlungen (ab 1950)

33370813.41

diverse Wohnliegenschaften

359175645.31

Geschaftsliegenschaften gesamt

402110472.64

Wohn- und Geschéftshauser

103750947.22

Industrie- und Gewerbeliegenschaften

298359525.42

Landwirtschaft gesamt

21460669.43

Landwirtschaftliche Heimwesen

8943933.86

Landwirtschaftliche Grundstlicke

12516735.57

Baurechte gesamt

343372398.46

Baurechte zu Wohnbauzwecken

60468689.38

Uibrige Baurechte

282903709.08

unbebaute Grundstiicke

136077523.49

Baulandparzellen und Ubrige Parzellen

136077523.49
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Personalkennzahlen Immobilien Stadt Bern

Geschéftsleitungsmitglieder

Mitarbeitende Verwaltung

Mitarbeitende Hauswartschaft und Reinigung
Mitarbeitende Rebgut

Auszubildende

Betriebskennzahlen
Vertragswesen Immobilienmanagement Fondsvermogen und Portfoliomanagement

Fonds/
Gemeindeeigene Gemietete
Objekte Objekte

Wohnungsmietvertrage

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

Geschéftsmietvertrage

Umsatzmietvertrédge

Parkplatz- und Garagenmietvertrage

Baurechtsvertrage

Pachtvertrage

Wohnliegenschaften des Fonds — Objektbestand 2020

Kreis VI Bimpliz-Oberbottigen

ausserhalb Stadtgebiet
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Kreis | Altstadt 19 26 23 2 1 2
Kreis Il Langgasse-Felsenau 1 36 19 5 1 1
Kreis Il Mattenhof-Weissenbihl 196 89 10 2
Kreis IV Kirchenfeld-Schosshalde 28 3 4 1 5
Kreis V Lorraine-Breitenrain 23 2 1 Personal-
. _7 -  — T kennzahlen
1 1
4 2

Total Teilportfolio Wohnen




Geschiiftsbericht 2020 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern 14 Gesellschaftsorgane

Gesellschaftsorgane 2020

Souverdn - Michael Aebersold
Berner Stadtrat
Berner Gemeinderat Cipriano Alvarez . < _ _"'; v Ursula Wyss
Betriebskommission des Fonds Geschiiftsleitung
fiir Boden- und Wohnbaupolitik Immobilien Stadt Bern N Annette Lehmann
Préasidium Leitung
Michael Aebersold, Gemeinderat Fernand Raval ; :
Michel Berger i Thomas Pfluger
Mitglieder Abteilungsstab
Cipriano Alvarez (SP) Dagmar Boss
Michel Berger (SP)
Rudolf Friedli (SVP) Portfoliomanagement
Adrian Haas (FDP) Kristina Bussmann
Annette Lehmann (SP)
Tilman Résler (GB) Immobilienmanagement Fondsvermdgen
Martin Zulauf (GFL) Marc Lergier
von Amtes wegen Immobilienmanagement Verwaltungsvermaégen
Franziska Teuscher, Gemeinderatin Renate Rolli Sommaruga
Ursula Wyss, Gemeinderatin '-' Fernand Raval
Thomas Pfluger, Stadtbaumeister Entwicklung und Recht
Fernand Raval, Leiter Immobilien Stadt Bern Stefan Christ

Mark Werren, Stadtplaner

Baumanagement Fondsvermégen
Geschiftsstelle Kurt Glanzmann
Dagmar Boss

Finanzen, Administration und IT
Protokoll Antonio Quarta
Barbara Walti

Adrian Haas 4 Mark Werren

Franziska Teuscher
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Gluterstrasse 12/12a/12b

18

Kontinuitdt und Wandel

Der Fonds erweitert
sein Portfolio

Um mehr glinstigen Wohnraum zu schaf-
fen, will die Stadt Bern einerseits haufiger
selber bauen und andererseits mit gemein-
nutzigen Tragerschaften zusammenarbei-
ten. Zudem will sie aktiver auf dem Woh-
nungsmarkt auftreten und tber den Fonds
Liegenschaften erwerben. Diese Leitlinien
wurden in der im Oktober 2018 verabschie-
deten Wohnstrategie sowie in den Legisla-
turrichtlinien 2017-2020 definiert. Auch
die im Dezember 2017 beschlossene Stra-
tegie des Fonds halt fest, dass durch Kaufe
ein quantitatives Wachstum des Woh-
nungsangebots angestrebt werden soll.

«In der Vergangenheit hatte
der Fonds bei Kaufgeschdften
gegeniiber der Konkurrenz
oft das Nachsehen.»

Uber den Rahmenkredit erworbene Liegenschaften

Allerdings: In der Vergangenheit hatte der
Fonds bei Kaufgeschaften gegenlber der
Konkurrenz oft das Nachsehen. Aufgrund
der langen politischen Prozesse waren ver-
bindliche Zusagen oft erst nach einigen
Monaten ab Verhandlungsbeginn maglich.
Dabei ist rasches Handeln mitentschei-
dend, ob eine Liegenschaft gekauft werden
kann oder nicht.

Glterstrasse 16/16a

Adresse

Wohneinheiten Buchwert

Keltenstrasse 97

4

1.5 Mio. Franken

Glterstrasse 12/12a/12b 8 6.2 Mio. Franken
Gliterstrasse 16/16a 16 9.0 Mio. Franken
Looslistrasse 31/33/35 28 14.7 Mio. Franken
Looslistrasse 37/39 19 7.1 Mio. Franken
Hallerstrasse 60 1 7 Mio. Franken
Total 86 45.5 Mio. Franken
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«Schnell hat sich gezeigt, dass
der Rahmenkredit seine erhoffte
Wirkung voll entfalten konnte.»

In den letzten drei Jahren wurden jahrlich
ca. 30 bis 40 Verkaufsangebote gepruft.
Rund die Halfte der gepriften Liegenschaf-
ten erwiesen sich als nicht geeignet flr das
Portfolio des Fonds oder waren schlicht zu
teuer, weshalb gar nicht erst ein Angebot
eingereicht wurde. Neben den erwahnten
langen Entscheidprozessen sind die Ver-
handlungen Uberwiegend aufgrund der (zu)
hohen Preiserwartungen der Verkaufer*
innen gescheitert. Der Fonds will und kann
sich nicht an spekulativen Kaufgeschéaften
beteiligen und auf diese Weise zusatzlich
an der Preisspirale drehen. Um trotzdem
mehr Kaufgeschéafte zu einem erfolgrei-
chen Abschluss zu bringen, sollte der
Fonds aber schneller und agiler auftreten
konnen. Aus diesem Grund wurde den Ber-
ner Stimmberechtigten ein 60-Millionen-
Franken-Rahmenkredit zum Erwerb von
Liegenschaften beantragt und im Mai 2019
mit rund 74 % Zustimmung auch klar ange-

Looslistrasse 31/33/35

Looslistrasse 37/39

nommen. Seither kdnnen Immobilienkaufe
wesentlich rascher abgewickelt werden,
denn zuvor mussten Kaufgeschéafte Gber
5 Millionen Franken durch den Stadtrat und
Uber 10 Millionen Franken durch die Stimm-
berechtigten genehmigt werden.

Schnell hat sich gezeigt, dass der Rah-
menkredit, welcher auf eine 4-jahrige
Laufzeit ausgelegt ist (inkl. einer Verlange-
rung um weitere 4 Jahre bei ausbleiben-
der Ausschopfung), seine erhoffte Wir-
kung voll entfalten konnte: Dank der
schnelleren und flexibleren Verhandlungs-
position wurden Uber den Rahmenkredit
Liegenschaften zu einem Kaufpreis von
45.5 Millionen Franken erworben, womit
der Wohnungsbestand des Fonds um 86
Einheiten erhoht wurde. Entsprechend
den Vorgaben zum Rahmenkredit handelt
es sich dabei mit wenigen Ausnahmen um
Wohnungen, welche dem Segment
«Gunstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien (GUWR)» zugeordnet werden
konnten.

Da sich der Rahmenkredit bisher gut be-
wahrt hat und mit einem Restbetrag in
der Hohe von rund 14.5 Millionen Franken
bald ausgeschopft sein kdnnte, ist eine
Neuauflage geplant: Bestenfalls im Herbst
2021 sollen die Stimmberechtigten der
Stadt Bern Uber eine Aufstockung des be-
stehenden Rahmenkredits um 45.5 Millio-
nen Franken abstimmen, so dass Uber eine
Laufzeit von 4 Jahren erneut 60 Millionen
Franken fir den Erwerb von Liegenschaf-
ten zur Verfigung stehen. Nach wie vor soll
der Kredit durch den Stadtrat bei Bedarf
um vier Jahre verlangert werden, sofern er
nach vier Jahren nicht ausgeschopft sein
sollte.

Hallerstrasse 60

Hallerstrasse 60




Geschiiftsbericht 2020 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern 22

«Der Rahmenkredit hat die
Stadt als Liegenschaftskauferin
bekannter gemacht.

So sind Kaufgeschafte zustande
gekommen, die nicht uber
die Ublichen Kanale offentlich
ausgeschrieben wurden.»

Interview mit Kristina Bussmann
Neue Leiterin von Immobilien Stadt Bern

Kontinuitdt und Wandel

Im Sommer 2020 hat der Gemeinde-
rat Kristina Bussmann zur neuen
Leiterin von Immobilien Stadt Bern
bestimmt. Im Interview beschreibt
sie, wie der Fonds in der Vergangen-
heit erfolgreich sein Portfolio er-
weiterte und dussert sich zum allge-
meinen Zustand der Immobilien-
branche.

Frau Bussmann, als bisherige Leiterin des
Portfoliomanagements waren Sie auch
verantwortlich fiir den Erwerb von Lie-
genschaften. Ganz allgemein; wie kommt

der Fonds zu méglichen Kaufobjekten?

Die Mitarbeitenden vom Portfolioma-
nagement prifen die bekannten Immobi-
lienportale laufend auf mogliche Kauf-
objekte. Im Prinzip wird jedes ausge-
schriebene Renditeobjekt im Wohnbe-
reich auf dem Stadtgebiet Bern auf ein
mogliches Kaufinteresse geprift. Sofern
die Erstprifung positiv ist, wird das
Objekt naher analysiert, d.h. es wird eine
sogenannte «Due Diligence» durchge-
fihrt. In seltenen Féllen werden wir von
den Eigentiimer*innen auch direkt kon-
taktiert. Zudem werden wir je nach Situa-
tion vor allem bei Nachbarliegenschaften
von unseren eigenen Liegenschaften
selber aktiv und schreiben Eigentimer*
innen an, ob sie sich allenfalls einen
Verkauf vorstellen kdnnten.

v

Warum denken Sie, wollen einige Ver-
kdufer*innen bewusst an den Fonds/an
die Stadt verkaufen?

In erster Linie muss auch hier der Kaufpreis
stimmen. Sofern der Fonds den Zuschlag
erhalt, ist der Verkduferschaft wichtig,
dass die Mietzinse moderat bleiben und
keiner bestehenden Mietpartei gekindigt
wird.

v

Der Fonds beteiligt sich nicht an speku-
lativen Kéaufen. Wie wird entschieden,
welcher Kaufpreis maximal gezahlt wer-
den kann?

Wir orientieren uns an Bewertungsricht-
linien, welche von der Betriebskommission
des Fonds verabschiedet wurden. Diese
Schétzung gibt dann den Rahmen fir die
Kaufpreisangebote vor. In seltenen Fallen,
bspw. bei grossen oder sanierungsbedurf-
tigen Liegenschaften, stlitzen wir uns zu-
sétzlich auf ein externes Gutachten.

v

Der Rahmenkredit zum Erwerb von
Liegenschaften hat sich bewdhrt, er ist
bereits zu dreiviertel ausgeschopft. Wie
hat der Rahmenkredit die Kaufgeschifte
beeinflusst?

Der Rahmenkredit hat die Stadt als Lie-
genschaftskauferin bekannter gemacht.
Dank dem Rahmenkredit sind so Kaufge-
schafte zustande gekommen, die nicht
Uber die Ublichen Kanale 6ffentlich ausge-
schrieben wurden. Zudem ermdéglicht der
Rahmenkredit eine raschere und flexib-
lere Abwicklung der Kaufgeschafte, was
unsere Verhandlungsposition splrbar ver-
bessert hat.

v

Die Immobilienbranche hat nicht den
besten Ruf; sie sei intransparent und
profitsiichtig. Wie behauptet sich der
Fonds in diesem «Haifischbecken»?

Es gibt Uberall «schwarze Schafe»; so
schlimm steht es meiner Meinung nach
aber nicht um die Branche. Unseridse
Angebote kénnen wir aufgrund unseres
Know-hows rasch erkennen und gar nicht
erst auf Verhandlungen eintreten.

v

Aufgrund des sehr niedrigen Zinsniveaus
sind Immobilien zu einem beliebten Invest-
ment geworden, entsprechend steigen die
Preise immer hoher. Macht es gegenwirtig
iiberhaupt Sinn, neue Liegenschaften zu
kaufen? Was passiert, wenn die Blase der-
einst mal platzen wiirde, wéire der Fonds
auch davon betroffen?

Im Moment zeichnet sich hier keine Ent-
spannung ab. So oder so kann nicht von
einer Blase gesprochen werden, welche
den gesamten Immobilienmarkt umfasst.
Kritisch sind allenfalls einige Regionen
oder Segmente. Der Fonds hat viele Miet-
liegenschaften an guten Lagen in einem
relativ tiefen Mietzinssegment — die Nach-
frage nach solchen Wohnungen wirde
auch bei einer Immobilienkrise bestehen.

v

Interview
Immobilien Stadt Bern

Kristina Bussmann hat an der Universitét
Bern Politologie, Volkswirtschaft und Recht
studiert (Lizenziat) und an der Universitat
Zlirich mit einem Master of Advanced
Studies in Real Estate (CUREM) abge-
schlossen. Nach diversen beruflichen Ta-
tigkeiten (unter anderem bei W(iest Partner
sowie in der Verwaltung der Stadt Zug) ar-
beitet sie seit 2014 bei Immobilien Stadt
Bern. Kristina Bussmann wurde 2015 zur
Bereichsleiterin des Portfoliomanagement
beférdert und tibernahm ab 2018 zudem
die Stellvertretung der Abteilungsleitung.
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\Wohnliegenschaften

Uberpriifung «Giinstiger
Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien» im Jahr 2020

Auch im Jahr 2020 wurde Uberprift, ob
die Mieter*innen des Segments «Gins-
tiger Wohnraum mit Vermietungskrite-
rien» (GUWR) die einschlagigen Kriterien
erfillen.

Von den Uberpriften Mietverhaltnissen er-
fullten 96,45 % (Vorjahr: 95,27 %) der Mie-
tenden die Vermietungskriterien; 3,55 %
(Vorjahr: 4,73 %) erflllten die Kriterien
nicht. Die Erfullungsquote lag damit leicht
Uber dem Vorjahreswert. Die Mietzinsra-
batte derjenigen Mieter*innen, welche die
Vermietungskriterien nicht mehr erfillten,
wurden aufgehoben und die zu Unrecht
bezogenen Mietzinsrabatte rickwirkend
per 1.Januar 2020 in Rechnung gestellt. Im
Zuge der Uberprifung waren keine stos-
senden Falle zu verzeichnen, somit waren
keine Kiindigungen erforderlich.

Per 31. Dezember 2020 waren 660 Miet-
vertrage im Segment GUWR abgeschlos-
sen. Damit erhohte sich die Anzahl GUWR-
Mietvertrage im Jahr 2020 um 55 Ein-
heiten. Die stadtratliche Steuerungsvor-
gabe (jahrliche Steigerung um 50 Vertrage)
konnte damit zum zweiten Mal in Folge
Ubertroffen werden.

Uberfiihrung WEG-Mietvertrige

Die Wohnungen der stadtischen Siedlun-
gen Murifeld und Ausserholligen sind nach
den Kriterien des Wohnbau- und Eigen-
tumsforderungsgesetzes (WEG) vermie-
tet. Fur die Festsetzung und die Uberprii-
fung der Mietzinsen ist das Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO) zusténdig. Die
offentlich-rechtlichen WEG-Vertrage mit
dem BWO enden etappiert in den Jahren
2020-2027. Neu werden darum die Miet-
vertrage gemass den Bestimmungen des
Obligationenrechts (OR) abgeschlossen.

In der Siedlung Murifeld, an der Kasthofer-
strasse 18-22, endete der erste WEG-Ver-
trag per 31.Dezember 2020. Die Mieten-
den wurden im September 2020 schriftlich
und unter Verwendung des Formulars zur
Mitteilung von Mietzins- und anderen Ver-
tragsdanderungen Uber den Wechsel vom
WEG zum OR informiert. Zuvor wurden
auch die Delegierten des Quartiervereins
Uber den bevorstehenden Wechsel in
Kenntnis gesetzt. Der Quartierverein hat
das Vorgehen zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Kreuzung Jolimont-/Kasthoferstrasse
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Die Mietzinsen im Murifeld sind dusserst
glnstig. Mit dem Wechsel vom WEG zum
OR ergeben sich fur die bestehenden
Mieter*innen keine Anderungen; die
glinstigen Mietzinse bleiben unveréndert.
Die vormaligen WEG-Wohnungen sind
seit dem 1.Januar 2021 dem Segment
«GUlnstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien» (GUWR) zugeordnet und werden
bei Mietwechseln inskinftig nur noch an
Mietende, die die entsprechenden Krite-
rien erflllen, vermietet. Die Mietzinse blei-
ben demnach weiterhin moderat und tra-
gen dem einfachen und individuellen
Wohnungsstandard angemessen Rech-
nung. Mittel- bis langfristig tragt die Zu-
ordnung zum Segment GUWR zusatzlich
dazu bei, die stadtratliche Steuerungsvor-
gabe (insgesamt 1000 Mietvertrage im
Segment GUWR) zu erflllen.

Das bestehende Kooperationsmodell
Murifeld, welches gemeinsam mit dem
Quartier erarbeitet wurde, wird auch mit
der etappierten Ablésung der WEG-Ver-
trage unverandert und unbefristet Gultig-
keit haben. Ziel des Kooperationsmodells
ist es, den Mieter*innen eine Mitwirkung
an den siedlungsbezogenen Verwaltungs-
aufgaben zu ermdglichen. Durch die Betei-
ligung an der Pflege und dem Unterhalt
des Aussenraums, an der Vermietung des
Wohnraums und bei der Planung von
Sanierungen tragt die Mieterschaft zu
niedrigen Unterhalts- und Mietkosten so-
wie zu einer nachhaltigen Wohnpolitik bei.

Die vorgéngig umschriebene Vorgehens-
weise wird nicht nur in der Siedlung Muri-
feld, sondern auch fir die Wohnungen
der Siedlung in Ausserholligen ange-
wandt werden. Deren WEG-Vertrage
enden zwischen dem 30.Juni 2021 und
31.Dezember 2025.

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Sanierung Jurastrasse 58

Die Sanierung Jurastrasse 58 erhielt im
Berichtsjahr die Architekturauszeichnung
«Best Architects 21 Gold» in der Kategorie
Wohnungsbau/Einfamilienhauser. Diese
Auszeichnung wird jahrlich an realisierte
Bauten im deutschsprachigen Raum ver-
liehen, die sich durch herausragende archi-
tektonische Qualitaten hervorheben.

Die 1877 erbaute Liegenschaft ist Be-
standteil einer Handwerker- und Arbeiter-
siedlung, die zwischen 1860 und 1880
entlang der unteren Jurastrasse errichtet
wurde. Die Siedlung ist einmalig in der
Stadt Bern. Die Gebaudegruppe besteht
mehrheitlich aus Kleinsthdusern, Einfa-
milienhdusern mit kleinen Gewerbebetrie-
ben sowie mehrstockigen Mietshausern in
einfacher Bauweise. Das Quartier liegt
zentrumsnah und profitiert dank dem
westorientierten Hang zum Naherho-
lungsgebiet der Aare von einer ruhigen
und verkehrsarmen Lage.

Mit einer urspriinglichen Grundflache von
gut 40m2 war die Liegenschaft Nr. 58 das
kleinste Wohngebédude der unteren Jura-
strasse und beherbergte urspringlich Gber
drei Geschosse drei 2-Zimmerwohnun-
gen. Es wurde durch den Baumeister
Johann Carl Dahler errichtet und ist das
einzige Haus der Gebaudegruppe, dessen
Riegkonstuktion noch vollstandig sichtbar
war. Als Kuriositat kann die mit einem eige-
nen Dach versehene Aussentreppe be-
zeichnet werden, die an der stdlichen Sei-
tenfassade das Obergeschoss erschliesst.
Das Gebéaude ist heute im Inventar als «er-
haltenswert» eingetragen.

Bei der 2019 abgeschlossenen Gesamt-
sanierung blieb die bestehende Grund-
rissstruktur im Riegbau sowie die Unter-
teilung der Schlafraume und Nasszellen
erhalten. Der ehemalige Abortturm so-
wie die Nebenbauten wurden entfernt
und durch einen Erweiterungsbau er-

27

Erweiterungsbau Jurastrasse 58

setzt. Der Erweiterungsbau wurde als
Holzelementbau konstruiert und beher-
bergt den neu geschaffenen Wohn-
bereich mit Kiiche und Essecke.

Die Riegkonstruktion auf der Ostseite der
ehemaligen Aussenfassade wurde im
Erdgeschoss und Obergeschoss instand
gestellt und als Sichtrieg zur Essecke er-
halten. Aufgrund des schlechten bauli-
chen Zustands mussten im Altbau zudem
samtliche Wandverkleidungen erneuert
werden. Bei der Umgebungsgestaltung
wurde auf den natirlichen Verlauf des
Terrains und die BedUrfnisse der Bewoh-

nerinnen und Bewohner Ricksicht ge-
nommen. Wie bei solch bedeutenden
historischen Geb&uden Ublich, wurden
die baulichen Massnahmen in enger Zu-
sammenarbeit mit der Denkmalpflege
vorgenommen.

Heute verflgt die Liegenschaft tber eine
3.5-Zimmerwohnung im Erdgeschoss mit
73m2 und eine 4.5-Zimmerwohnung im
Ober- und Dachgeschoss mit 104 m2
Hauptnutzflache. Beide Wohnungen konn-
ten nach einer einjahrigen Bauzeit wieder
vermietet werden.
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Sanierung MUnzrain 3
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Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Sanierung Miinzrain 3

Die Liegenschaft am Muinzrain 3 befindet
sich am SlUdhang der Oberen Altstadt
unterhalb des Hotels Bellevue (siehe Aus-
senansicht auf der Frontseite). Der nord-
seitige Hauseingang erschliesst das
Gebdude vom Mduinzrain her auf dem
obersten Geschoss (Eingangsgeschoss).
Die beiden darunterliegenden Wohnun-
gen werden ebenfalls Uber diesen Zugang
erschlossen. Alle Wohnungen verfligen
Uber eine slidseitige Ausrichtung und be-
stechen mit einem einzigartigen Ausblick
an unverbaubarer Lage.

Die Liegenschaft wurde im 16. Jahrhun-
dert erbaut. Das auch als Bondeli-Haus
bekannte Gebaude ist historisch gewach-
sen: Erstmals erwédhnt wurde es im Jahr
1561 als «Sommerlaube». Noch im 16.
Jahrhundert wurde das Bauwerk um das
Dreifache in Richtung Stiden und Westen
vergrossert. Spater wurde die Liegen-
schaft weiter vertieft und aufgestockt
und mit Einbauten und Malereien der
Renaissance versehen. Ende des 17.
Jahrhunderts wurde das Gebaude wiede-
rum beidseitig verldangert und einheitlich
mit einem neuen Walmdach versehen.
Es folgten weitere bauliche Veranderun-
gen, wie der ostseitige Querbau, der Ves-
tibiltrakt, das Treppenhaus und ein teil-
weiser Ausbau des Dachgeschosses. Die
Grundrisse erstrecken sich in die Lange,
so dass sich die Hauptwohnrdaume langs
dem parallel zum Hang verlaufenden
Korridor angliedern.

Bereits zu einem frihen Zeitpunkt wurde
im 3. Untergeschoss der «Gartensaal» mit
einer grosszlgigen sidseitigen Befenste-
rung mit Blick auf die Aare eingerichtet.
Der attraktive Saal dirfte den damaligen
Bewohnenden als Gesellschaftsraum ge-
dient haben. Im Jahr 1941 erwarb die Ein-
wohnergemeinde Bern die Liegenschaf-
ten Minzrain 1 und 3 fir 460800 Franken.
Daran anschliessend wurden im Rahmen
einer Sanierung insgesamt drei grosse
Geschosswohnungen eingebaut.

Die im Berichtsjahr durchgefiihrte Ge-
samtsanierung erfolgte in enger Zusam-
menarbeit mit der Denkmalpflege. Der
hohen Schutzwirdigkeit des Gebadudes
wurde besonders Rechnung getragen. In
diesem Zusammenhang wurden umfang-
reiche bauhistorische Analysen erstellt,
welche die zahlreichen Bauphasen der
friheren Jahrhunderte dokumentieren.
Im Rahmen der Sanierungsarbeiten wur-
den wertvolle Deckenmalereien entdeckt,
welche gesichert und aufgefrischt werden
konnten. Das historisch bedeutende Interi-
eur wie auch die zahlreichen Cheminée-
und Ofenanlagen wurden sorgféltig restau-
riert.

29

Im Eingangsgeschoss, bedingt durch die
Hanglage entspricht dieses dem Dachge-
schoss, wurden neu eine 4.5- und eine
3.5-Zimmerwohnung geschaffen. Daflr
wurde das bestehende Dachvolumen
vollstandig ausgebaut, drei neue Dachlu-
karnen eingebaut und auf der Westseite
eine Terrasse realisiert. Im 1. und 2.
Untergeschoss wurde die Aufteilung der
Geschosswohnungen beibehalten, im
3. Untergeschoss konnte zusatzlich eine
Kleinwohnung eingebaut werden. Der
wiederhergestellte historische «Garten-
saal» steht der gesamten Mieterschaft als
Gemeinschaftsraum zur Verfligung.

Im Zuge der Sanierungsarbeiten wurden
die gesamte Haustechnik erneuert und
energetische Verbesserungen vorgenom-
men, insbesondere der Dachbereich wie
auch die Decke Uber dem ungeheizten
Untergeschoss wurden gedammt.

Heute prasentiert sich das historische
Gebdude in frischem Glanz und bietet
einen hohen Wohnstandard an einmaliger
Lage mit Blick auf die Aare und die Berner
Alpen. Bereits kurz nach der Ausschrei-
bung konnten samtliche Wohnungen ver-
mietet werden.
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Geschaftsliegenschaften

Corona-Pandemie

Die Corona-Pandemie hat die Mieter*innen
von Geschéftsliegenschaften schweizweit
hart getroffen. Auch die Geschéftsmieten-
den des Fonds forderte der Lockdown, ins-
besondere auch durch die damit verbunde-
nen Sicherheits- und Hygienemassnah-
men sowie Empfehlungen von Bund und
Kanton.

Obwohl auf nationaler Ebene eine Dis-
kussion darlber gefiihrt wurde, wie der
bundesréatlich verfligte Lockdown Uber
eine Reduktion der Mietzinsen abge-
federt werden soll, hat der Fonds ent-
schieden, rasch und unkompliziert zu han-
deln. Wie sich im Nachhinein heraus-
stellte, war dieser Entscheid sinnvoll,
konnten sich doch die eidgendssischen
Rate auch Monate nach dem Lockdown
auf kein Mietzinserlass-Modell einigen.

Im Frihling 2020 hat Immobilien Stadt
Bern (ISB) im Namen des Fonds die vom
Lockdown direkt betroffenen Geschafts-
mietenden — soweit diese nicht von sich
aus bei ISB vorstellig wurden - kontak-
tiert und im Sinne einer Sofortmass-
nahme eine Stundung der Mietzinsen flr
den Monat April angeboten. Im spéateren
Verlauf wurden zudem die Mietzinse fur
den Monat Mai gestundet. Zusétzlich zu
diesen proaktiv kontaktierten Geschafts-
mietenden wurde auch indirekt betroffe-
nen Betrieben, welche sich ihrerseits an
ISB gewandt und als Folge der Corona-
Krise eine wirtschaftliche Notlage geltend
gemacht haben, eine Stundung gewahrt.

Konkret lassen sich die Mieterinnen und
Mieter, welche vom Fonds durch Miet-
zinsstundungen unterstlitzt wurden, in
flnf Gruppen unterteilen:

_

. Direktbetroffene (die Geschaftstatigkeit
musste vollstandig eingestellt werden)
2.teilweise Betroffene (die Geschéfts-
tatigkeit musste teilweise eingestellt

werden)

3. indirekt Betroffene (die Geschéaftstatig-
keit musste nicht eingestellt werden,
infolge des Lockdowns blieben jedoch
Kundschaft /Auftrage aus)

4. nicht Betroffene (die Geschaftstatigkeit
konnte wahrend des Lockdowns fortge-
fihrt werden)

5. Kunst-/Kulturschaffende und Spezial-

falle

Angesichts der breiten Streuung des
Unterstltzungsbedarfs hat ISB im Mai
2020 ein Konzept zum Umgang mit den
gestundeten Mietzinsen erarbeitet. Die-
ses wurde anfangs Juli 2020 von der zu-
standigen Direktion genehmigt und in
Kraft gesetzt.

1. Gruppe: Allen Mietenden der ersten
Gruppe wurde der Mindestmietzins
(exkl. Nebenkosten) fir die Zeit ab Be-
ginn Lockdown bis zur Wiederaufnahme
der Geschaftstatigkeit vollstéandig erlas-
sen. Um die Berechnungen moglichst
einfach zu halten, erhielten diejenigen
Mietenden, die bereits am 27. April 2020
wieder 6ffnen konnten, einen vollstandi-
gen Mietzinserlass flir 1,5 Monate; dieje-
nigen mit Wiedereréffnung am 11. Mai
2020 fur zwei Monate. Ab dem Zeit-
punkt, an welchem die Geschaftstatig-
keit wiederaufgenommen werden konnte,
wurde der Mindestmietzins flr eine Dauer
von zwei Monaten zusatzlich um 50 % redu-
ziert. Damit wurde dem Umstand Rech-
nung getragen, dass nach der Wiederer6ff-
nung aufgrund der Schutz- und Hygiene-
massnahmen und der damit verbundenen
Zurlckhaltung der Kundschaft noch kein
wirtschaftlicher Vollbetrieb mdglich war.
Anschliessend, also 60 Tage nach der Wie-
derer6ffnung, war wieder der volle Min-
destmietzins geschuldet.

2. und 3. Gruppe: Mietende der zweiten
und dritten Gruppe hatten die Umsatze
fur die Zeit der teilweisen Geschafts-
schliessung und der darauffolgenden
60 Tage zu melden, ebenso die Umsatze
der gleichen Vorjahresperiode. Basierend
auf einem Vergleich dieser Umsatzwerte
wurde der Basismietzins flr die entspre-
chende Zeitdauer im Verhaltnis zum
Umesatzriickgang reduziert, wobei in der
Regel ein Mietzinserlass von hochstens
60 % gewahrt wurde.

4. Gruppe: Grundsétzlich hatten Mietende
der vierten Gruppe keinen Anspruch auf
eine Mietzinsreduktion, da die Geschafts-
tatigkeit auch wéhrend des Lockdowns
fortgefliihrt werden konnte. Trotzdem ver-
zeichneten auch Mietende der vierten
Gruppe teilweise hohe Umsatzeinbussen —
beispielsweise aufgrund von niedrigeren
Passantenfrequenzen. Davon betroffen
waren insbesondere Toplagen in Bahn-
hofsnahe. Da die Umsatzriickgénge durch
deutlich tiefere Umsatzmietzinsen kom-
pensiert wurden, hat ISB keine Reduktion
der Mindestmietzinsen gewéhrt. Mie-
tende von Biroflachen, die im Sinne einer
Sofortmassnahme ebenfalls eine Stun-
dung beantragt und erhalten hatten, ihre
Geschaftstatigkeit aber grosstenteils in
der Mietsache oder im Homeoffice wahr-
nehmen konnten, erhielten keinen Miet-
zinserlass.

5. Gruppe: Die monatlichen Mietzins-
belastungen sind fir Mietende der flinf-
ten Gruppe (z. B. Kunst- und Kulturschaf-
fende, aber auch Vereine oder Nutzende
von Spezialobjekten) im Verhaltnis zu
den anderen Gruppen meist niedrig. Um
den administrativen Aufwand fur alle
Beteiligten nicht unndétig aufzublahen,
wurde eine pauschale Ldosung ange-
strebt: Flr die Zeit vom 17.Marz bis
11.Mai 2020 bzw. der Einfachheit halber
auf zwei Monate gerundet, wurde der
Basismietzins um 30 % reduziert.
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Restaurant Piu Kornhaus

Im Berichtsjahr wurden Mietzinserlasse in
der Hohe von rund 1.43 Millionen Franken
gewahrt. Davon entfallen rund 1.3 Millio-
nen Franken auf Mietzinserlasse zuguns-
ten von Mietenden der 1. Gruppe; also fir
Direktbetroffene, die die Geschaftstéatig-
keit vollstandig einstellen mussten.

Die Corona-Pandemie und die damit ver-
bundenen Einschrankungen werden den
Fonds auch im Jahr 2021 beschaftigen
und dabei zu weiteren Mietzinserlassen
flhren.

Sanierung und Umbau Kornhaus

Das Kornhaus befindet sich in der Berner
Altstadt und ist damit Bestandteil des
UNESCO-Weltkulturerbes. Es gilt als der
bedeutendste 6ffentliche Monumentalbau
des friihen 18. Jahrhunderts in Bern. Ur-
springlich im Ensemble mit der alten Reit-
schule «auf dem Graben», an deren Stelle
im friihen 20. Jahrhundert das Stadttheater
trat, erlebte das Kornhaus bemerkenswerte
Veranderungen in der stadtraumlichen Um-
gebung. Im 18. Jahrhundert flhrte eine
Promenade bzw. im 20. Jahrhundert eine
Durchgangsachse zum Kornhaus.

Der Umbau zur Mustersammlung, spater
zum Kunstgewerbemuseum, veranderte
nicht nur die innere Tragstruktur der
Obergeschosse, sondern bewirkte eine
Offnung der Fassaden mit reicher Be-
fensterung. In der gleichen Phase wurde
der Keller als legendare Gaststatte mit
dem bedeutenden Freskenzyklus von Ru-
dolf Minger in Betrieb genommen. Die
urspringlich wohl offen konzipierte Erd-
geschosshalle wurde mit Einbauten ver-
sehen, was auf den Stadtraum tiefgrei-
fende Auswirkungen hatte.

Die letzten grossen Eingriffe Ende der
1990er Jahre betrafen die Wiederherstel-
lung der urspringlichen Fassaden, die
Renovation des Kellers sowie die Off-
nung der Erdgeschosshalle und bewirk-
ten mit der Unterbringung der Bibliothek,
der gastronomischen Betriebe und dem
Zentrum kulturellen Austausches eine
entscheidende Aufwertung.

Nach rund 20 Jahren im Kornhaus plante
die Mieterin Bindella terra vite vita SA zu-
sammen mit dem Fonds, das bisherige
Café im Erdgeschoss durch ein Restau-
rant zu ersetzen und die bisher bestehen-
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den Burordumlichkeiten zu einer offent-
lich zugénglichen Vinoteca auszubauen.
Im Rahmen dieser Umbauarbeiten soll-
ten gleichzeitig ohnehin fallige Erneue-
rungsarbeiten vorgenommen werden. Im
Juni 2019 hat zunachst die Betriebskom-
mission des Fonds und im Juli 2019
schliesslich auch der Gemeinderat den
dafir notwendigen Baukredit in der
Hoéhe von 2.52 Millionen Franken geneh-
migt.

Die Umbau- und Sanierungsmassnah-
men erfolgten im Berichtsjahr in Zusam-
menarbeit mit Bindella. Zudem wurden
der Kornhauskeller und die Galeriebar
sanft renoviert. Fur die wegfallenden Bi-
ros im Erdgeschoss Ubernahm Bindella
einen Teil der Blrordumlichkeiten im
4. Obergeschoss. Die Sanierung beinhal-
tete neben der raumlichen Umgestaltung
eine Erneuerung der Glasfronten (ener-
getische Sanierung), der Haustechnik
und allgemeine Unterhaltsarbeiten.

Im Juni 2020 wurde der Betrieb mit dem
neuen Gastronomiekonzept eroffnet. Der
neu sanierte und erweiterte Gastraum pra-
sentiert sich seither in einem zeitgemas-
sen Kleid und das sldlandisch wirkende
Ambiente ladt mit spannenden Durchbli-
cken durch die Arkadengange zum Verwei-
lenein.

Restaurant Piu Kornhaus



Geschiiftsbericht 2020 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

Baurechte und

Entwicklungsareale

Teilerlass der Baurechtszinse
aufgrund der Corona-Pandemie

Die im Berichtsjahr vom Bundesrat ange-
ordneten Massnahmen zur Eindammung
der Corona-Pandemie haben auch die Ge-
werbetreibenden in der Stadt Bern hart ge-
troffen. Verschiedene Baurechtsnehmerin-
nen und Baurechtsnehmer des Fonds
haben aus diesem Grund freiwillig auf Miet-
zinseinnahmen verzichtet und dadurch ih-
ren Mieter*innen den Weiterbrieb ihres
Gewerbes ermdglicht. Andere Bauberech-
tigte, welche selber einen Gewerbebetrieb
betreiben, mussten einen massiven Ein-
bruch beim Auftragseingang verzeichnen
oder hatten andere negative Auswirkungen
auf ihren Geschaftsgang. In der Folge sind
einzelne Vertragspartner*innen mit einem
Gesuch um Stundung des Baurechtszinses
oder bezlglich eines Teilerlasses an den
Fonds herangetreten. Bei der Bearbeitung
der Gesuche hat sich der Fonds an der
Notverordnung des Kantons Bern orien-
tiert. Sofern Bauberechtigte aufgrund der
bundesratlichen Massnahmen zur Bewalti-
gung der Krise in eine wirtschaftliche Not-
lage gerieten, wurde ihnen vorab der Bau-
rechtszins gestundet. Im Spatherbst 2020
—als der entstandene wirtschaftliche Scha-
den von den Betroffenen abgeschatzt wer-
den konnte — hat der Fonds mit den Ge-
suchstellenden eine partnerschaftliche
Losung fur einen Teilerlass gefunden und
so zur Bewaltigung der ausserordentlichen
Lage beigetragen.

Airport Hotel Restaurant Bern-Belp

Im Berichtsjahr wurde fir das Grundstlck
des Airport-Hotel-Restaurants in Belp auf
Begehren Dritter eine betreibungsamtliche
Grundstlickversteigerung angesetzt. An-
lasslich der Versteigerung von Anfang
November 2020 erhielt der Fonds den Zu-
schlag fur den Erwerb der Baurechts-
liegenschaft zum Hoéchstangebot von
290000 Franken zuzlglich der Kosten flr
die Eigentumsulbertragung, nachdem er
von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch
machte.

Durch die Steigerung hat die Stadt die wei-
tere Entwicklung der Liegenschaft bzw.
des Perimeters selber in der Hand. Zum
weiteren Vorgehen werden zurzeit ver-
schiedene Varianten diskutiert.

Murtenstrasse 64

1991 hat die Einwohnergemeinde Bern der
Bargetzi und Biberstein Steinwerke AG an
der Murtenstrasse 64 ein selbstandig und
dauerndes Baurecht eingeraumt. Als die
AG 2012 das Baurecht an die langjéhrige
Mieterin des heute noch angesiedelten Ge-
werbebetriebes Bargetzi Grabmalkunst
Ubertrug, hat der Fonds von seinem Vor-
kaufsrecht Gebrauch gemacht, das Bau-
rechtsgebaude erworben und an die
Domicil Immobilien AG Ubertragen.

Zur Erweiterung der Geschaftstatigkeit
bestand seitens Domicil urspriinglich die
Absicht, an diesem Standort einen Neubau
fur den Betrieb eines Ubergangspflege-
heims flr dltere Menschen zu errichten. Da
die Spitalfinanzierung zwischenzeitlich revi-
diert wurde und solche Betriebe keine Er-
ganzungsleistungen mehr erhalten, wurde
die Geschaftsstrategie angepasst und das
Baurechtsgebaude mit seinen zwei Woh-
nungen und dem Gewerbebetrieb aufgrund
des im Baurechtsvertrag stipulierten limi-
tierten Vorkaufsrecht erneut an den Fonds
veraussert. Dank dieser Rochade konnte
der Fonds seinen Grundstiicksbesitz im
Entwicklungsperimeter der Uberbauungs-
ordnung Murtenstrasse und dem Chantier
Nr. 11 «Belvedere-Langgasse» des Stadt-
entwicklungskonzepts (STEK) leicht erwei-
tern.
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Viererfeld / Mittelfeld

Im Berichtsjahr bildeten die Abschluss-
arbeiten am Masterplan sowie die ersten
Abklarungen zur Erarbeitung der Stadt-
ratsvorlage zur Volksabstimmung Uber die
Abgabe von Land im Baurecht (inkl. Kre-
dite) die Schwerpunkte der Arbeiten.

Masterplan

Das neue Stadtquartier soll hochsten An-
sprichen gerecht werden und in vielerlei
Hinsicht eine Pionierrolle einnehmen.
Neben vielfaltigem und durchmischtem
Wohnungsbau sowie zukunftsweisender
Mobilitdt soll das Viererfeld/Mittelfeld
auch oOkologisch vorbildliche Standards
setzen und mit seinem urbanen und
gleichzeitig «grinen» Charakter einen
Mehrwert fir die bestehende Nachbar-
schaft und die neuen Bewohnenden er-
zeugen. Der Masterplan, welcher Ende
Juni 2020 der Offentlichkeit vorgestellt
wurde, zeigt auf, wie der Gemeinderat
diese Vision umsetzen will. Er schreibt
das aus dem Wettbewerbsverfahren sieg-
reich hervorgegangene stadtebauliche
Konzept weiter und formuliert Zielbilder
far alle in der weiteren Entwicklung we-
sentlichen Themen und Aspekte — vom
Stadtebau, Uber den Freiraum, den Ver-
kehr bis hin zum Stadtklima, der Biodiver-
sitat und der Entsorgung.
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Vergabekonzept

Im Berichtsjahr wurden die Arbeiten am
Vergabekonzept weiter konkretisiert. Die-
ses definiert den Vergabeprozess von
Baulandparzellen an die kinftigen Bau-
rechtsnehmenden und formuliert den
quartierspezifischen Qualitatssicherungs-
prozess. Im Weiteren wurde die Zusam-
menarbeit mit den bereits vom Gemein-
derat vorselektierten Bautrdgerschaften
der ersten Bauetappe vertieft. Im Zent-
rum der Gesprache standen der geplante
kiinftige Entwicklungsprozess, die Inhalte
des Masterplans sowie Nutzung und Be-
trieb der gemeinschaftlichen Flachen, An-
lagen, Angebote und Dienstleistungen.

Weitere Arbeiten

Als Grundlage flr die weiteren Planungen
wurde in Zusammenarbeit mit dem Bun-
desamt fir Strassen (ASTRA) eine Studie
erstellt, welche die Anforderungen an die
baulichen Massnahmen im Umfeld des
Autobahnzubringertunnels unter dem Vie-
rerfeld definiert. Weiter wurde das Bepro-
bungskonzept flr die Bodenuntersuchung
erstellt sowie eine Studie zur Werkleitungs-
erschliessung abgeschlossen. Zudem
wurde bis Ende 2020 die Studie zum Ge-
samtenergiekonzept von Energie Wasser
Bern (ewb) fertiggestellt.

Gaswerkareal

Im Februar 2020 hat die Bevdlkerung dem
Kauf des Gaswerkareals fiir 30.76 Millio-
nen Franken mit 82,6 Prozent zuge-
stimmt. Bevor dereinst auf dem Areal
Bauprojekte realisiert werden kdénnen,
mussen noch zahlreiche Vorarbeiten ge-
leistet werden.

Altlastensanierung

Aufgrund seiner industriellen Vergangen-
heit muss eine Altlastensanierung des Bo-
dens auf Teilbereichen des Areals durch-
gefihrt werden. Der ehemalige Eigen-

tUmer und Verursacher, der Energieversor-
ger Energie Wasser Bern (ewb), ist ver-
pflichtet, die Altlasten auf dem Areal zu
sanieren und zu entsorgen. Urspriinglich
sollte die Altlastensanierung bereits im
Februar 2019 starten. Aufgrund von Ein-
sprachen gegen die Baubewilligung kam
es jedoch zu Verzogerungen. Mit Urteil
vom 14. November 2019 hat das Verwal-
tungsgericht die letzte Beschwerde abge-
wiesen. Da dieser Entscheid nicht ans
Bundesgericht weitergezogen wurde, ist
die Baubewilligung zur Altlastensanierung
seither rechtskréaftig. Die Planung von ewb
sieht vor, mit der Sanierung im 3. Quartal
2021 zu starten; der Abschluss dieser
Arbeiten soll Ende 2023 erfolgen. Die
geschéatzten Kosten werden gemass den
Vereinbarungen im Kaufvertrag von ewb
getragen.

Stadtebaulicher Wettbewerb

Im Berichtsjahr wurde ein offener stadte-
baulicher [deenwettbewerb im anonymen
Verfahren vorbereitet und am 20.Januar
2021 lanciert. Ziel des Wettbewerbs ist,
dass fachlich breit aufgestellte Planungs-
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teams vielféltige stadtebauliche Konzepte
fir das Gaswerkareal und den benachbar-
ten Brlickenkopf-Perimeter der Monbijou-
bricke vorschlagen. Im Wettbewerbsver-
fahren wird das geeignetste Konzept fir
die Umsetzung der Areal- und Nutzungs-
strategie ausgewahlt. Gefordert sind inno-
vative stadtebauliche Konzepte flr ein
urbanes Nebeneinander von Gewerbe,
Nachtleben, Kultur, Freizeit und Wohnen.
Das erstrangierte Team erhélt den Folge-
auftrag fur die Ausarbeitung des Rahmen-
plans sowie flr die Begleitung der weite-
ren Entwicklung und Ubernimmt damit
eine Schlisselrolle bei der Gestaltung des
neuen Quartiers an der Aare. Die Jurie-
rung des Wettbewerbs erfolgt in der zwei-
ten Jahreshalfte 2021.

Plandnderungsverfahren

Die planungs- und baurechtliche Umset-
zung der Entwicklungsabsichten bedarf
einer Teilrevision der Nutzungsplanung.
Die heute in Zonen im 6ffentlichen Inter-
esse liegenden Flachen sollen einer neuen
Zone mit Planungspflicht (ZPP), konkret
der ZPP Gaswerkareal, zugeschieden wer-
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den. Im Rahmen der ZPP kdénnen gebiets-
spezifische Bestimmungen in der baurecht-
lichen Grundordnung erlassen werden. Im
Berichtsjahr wurden die daflr notwendigen
Vorarbeiten durchgeflhrt, im ersten Quar-
tal 2021 startete die 6ffentliche Mitwir-
kung. Das Plandnderungsverfahren muss
von den Stimmberechtigten der Stadt
Bern genehmigt werden; die Volksabstim-
mungist fir 2023 vorgesehen.

Zwischennutzungen

Aufgrund der bis 2023 dauernden Altlas-
tensanierung steht ein grosser Teil des
Areals, anders als urspringlich vorgese-
hen, vorerst nicht fir Zwischennutzungen
zur Verfligung. Ausnahmen bilden der std-
liche Teil des Gaswerkareals, wo das
Kollektiv «Anstadt» ein alternatives Wohn-
experiment erprobt sowie eine Flache

knapp unterhalb der Monbijoubriicke, wel-
che nicht mit Schadstoffen belastet ist. Fir
letztere wird in Zusammenarbeit mit der
Quartierkommission QM3 eine breit ak-
zeptierte Tragerschaft fir die Zwischen-
nutzung dieser Flache gesucht. Im Vorder-
grund stehen Nutzungsideen aus dem
Quartier; beispielsweise aus den Berei-
chen Sport, Bewegung, Kultur und Natur.
Weiter hat der Fonds als neuer Eigentiimer
des Areals rund 30 Mietvertrage der be-
stehenden Liegenschaften von ewb Uber-
nommen. Diese Mietverhéltnisse werden
vorerst weitergefiihrt.

WankdorfCity

Auf dem Areal WankdorfCity Il wurden im
Sommer 2020 das Blirogebaude «Byte» fir
die SBB sowie die Gebaude «TRIO» der
Schweizerischen Mobiliar-Versicherung

WankdorfCity — Visualisierung «TRIO»
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fertiggestellt. Damit wurden auf dem Areal
neben Wohnungen und Birordumlichkei-
ten weitere Nutzungen wie studentisches
Wohnen, Hotellerie, Retail sowie Gastrono-
mie realisiert. Im Frihjahr 2021 wurden die
Arbeiten am Aussenraum abgeschlossen.

Fir das letzte noch unbebaute Baufeld auf
dem Areal WankdorfCity | wurde mit dem
Schweizerischen Nationalfonds (SNF) eine
Reservationsvereinbarung getroffen. Ein
Studienauftrag mit finf Planungsteams
konnte im Berichtsjahr abgeschlossen wer-
den. Der SNF erwégt, ab 2022 ein Gebaude
mit rund 400 Arbeitsplatzen zu realisieren.
Ein abtrennbarer Geb&udeteil ist als Reser-
veflache vorgesehen. Dieser kann an Dritte
vermietet werden, solange kein Eigenbe-
darf besteht. Der Bau wird voraussichtlich
2024 bezugsbereit sein. Parallel dazu wird
die Parkanlage im Westteil des Areals fer-
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tiggestellt. Damit wird die Entwicklung im
WankdorfCity voraussichtlich 2024/25 ab-
geschlossen werden.

Das im Eigentum der Burgergemeinde
Bern befindliche Areal WankdorfCity Il
bildet die letzte Entwicklungsetappe im
Wankdorf-Perimeter. Das heute gewerb-
lich genutzte Areal wird zu einem urbanen
Wohn- und Arbeitsquartier umgestaltet.
Die Realisierung erfolgt in drei bis fiinf Etap-
pen und beginnt voraussichtlich ab 2023.

Médergut

Am westlichen Stadtrand von Bern liegt
das Madergutareal. Beabsichtigt wird, das
teilweise unternutzte Areal zu verdichten
und einer Wohnnutzung zuzuflihren. Zu die-
sem Zweck beauftragte die Betriebskom-
mission des Fonds im November 2019 Im-
mobilien Stadt Bern mit der Erstellung einer
Entwicklungsstrategie.

Im Berichtsjahr wurden Machbarkeitsiber-
prifungen durchgefihrt; in Erarbeitung
sind aktuell Abklarungen zu vorhandenen
Bestandesbauten. 2021 werden die Areal-
und Nutzungsstrategie sowie ein Leitbild
flr die zuklnftige Entwicklung des Areals
erarbeitet. Diese dienen als Entscheidungs-
grundlagen fur die weiteren Planungs- und
Qualitatssicherungsverfahren.

Zieglerareal

Ende 2015 wurde der Spitalbetrieb auf dem
Zieglerareal eingestellt. Anschliessend fiel
das Baurecht durch den Heimfall zuriick an
die Einwohnergemeinde Bern und die Par-

zellen wurden an den Fonds Ubertragen.
Seit der Einstellung des Spitalbetriebs 2015
wird das Zieglerareal durch eine grosse
Vielfalt an Zwischennutzungen neu belebt
(siehe Geschaftsbericht 2019 des Fonds).

2019 beauftragte der Gemeinderat den
Fonds mit der Erarbeitung einer zukunfts-
gerichteten Entwicklungsstrategie fir das
Zieglerareal. Es sollen dabei die planeri-
schen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, welche dereinst einen vielféltigen
Nutzungsmix mit Schwerpunkt Wohnen
im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes
(STEK) sowie der stadtischen Wohnstrate-
gie ermaoglichen.

Im Berichtsjahr wurden diverse Uberpri-
fungen hinsichtlich Machbarkeit, Art und
Mass zukinftiger Nutzungen und des Zu-
stands der Bestandesbauten vorgenom-
men. Ausgehend von den gewonnenen
Erkenntnissen werden 2021 ein Leitbild, als
Vision fir das Areal, sowie eine Areal- und
Nutzungsstrategie erstellt.

Biimpliz Héhe

Nachdem 2019 die Gotenstrasse 23 als
Arrondierung durch den Fonds erworben
wurde, konnten im Jahr 2020 die Rahmen-
bedingungen fir die Entwicklung geklart
werden. In einem ersten Schritt wird das
stadtebauliche Potenzial der Grundstlicke
Bernstrasse 38-44 und Gotenstrasse 23
des Fonds zusammen mit der gegenlber-
liegenden Schulanlage untersucht. Damit
wird die Grundlage geschaffen, das Poten-
zial fir den Wohnungsbau auszuschépfen.
Das ehemalige Restaurant Hohe an der
Gotenstrasse 23 wurde 2020 instand ge-
stellt und seit 1. Dezember 2020 zwischen-
genutzt.

35

Kauf- und Transaktionsgeschifte
Fonds 2020

Wie im Geschaftsbericht 2019 bereits in-
formiert wurde, konnten Uber den durch
die Stimmberechtigten im Mai 2019 ge-
nehmigten stadtischen Rahmenkredit von
60 Millionen Franken fir den Kauf von
Wohnliegenschaften acht Liegenschaften
an der Loosli-, Giter- und Keltenstrasse er-
worben werden. Wahrend der Kauf im Jahr
2019 abgewickelt wurde, fand der Uber-
gang von Nutzen und Schaden im Ge-
schéftsjahr 2020, genauer per 1.Februar
2020, statt. Davon ausgenommen waren
die frisch sanierten Geb&ude an der Loosli-
strasse 31-35, welche gestaffelt im
2. Quartal Gbernommen werden konnten.

Hallerstrasse 60

Bei der Hallerstrasse 60 handelt es sich um
ein Mehrfamilienhaus mit zehn 3-Zimmer-
wohnungen und einer 5-Zimmerwohnung
im Attikageschoss an zentraler Lage beim
Restaurant Bierhlibeliim Langgassquartier;
nur wenige Fussminuten vom Bahnhof
Bern entfernt. Der Fonds hat die Liegen-
schaft zum Preis von rund 7 Millionen Fran-
ken von einer Erbengemeinschaft erwor-
ben. Das Mitte der 1930er Jahre erbaute
sechsgeschossige Wohnhaus befindet sich
insgesamt in einem guten bis sehr guten
Zustand. In Anbetracht der hervorragenden
Lage und des Standards liegen die heutigen
Mietzinse deutlich unter dem Marktniveau.
Eine Zuordnung der Wohnungen zum Ver-
mietungssegment «Ginstiger Wohnraum
mit Vermietungskriterien» (GUWR) ist
jedoch aufgrund des Wohnungsstandards
nicht angebracht. Der Kauf wurde ebenfalls
Uber den stadtischen Rahmenkredit abge-
wickelt und lag daher in abschliessender
Kompetenz des Gemeinderats.



Geschiiftsbericht 2020 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern 36 Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik 37
Insgesamt Fir insgesamt
10884 m Fr. 46 667000
bebaute Grundstlicke bebaute Grundstiicke
gekauft gekauft
> g
<><>h<>
Kaufvon bebauten Grundstiicken (inkl. Baurechte)
Strasse Ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Kaufpreis Fr.  Datum Nutzen und Gefahr Kauf von Grund
Erbengemeinschaft Beatrice
Hallerstrasse 60 3012 Bern Gbbl.Nr. 1889/2 299 m? 7010000 01.05.20 Neuenschwander Ergénzung Portfolio
Keltenstrasse 97 3018 Bern Gbbl.Nr. 597/6 406 m? 1500000* 01.02.20 Haldemann Immobilien AG
GuUterstrasse 12, 12a+b 3008 Bern Gbbl.Nr. 3515/3 695m?2 6200000* 01.02.20 Haldemann Immobilien AG
GuUterstrasse 16, 16a 3008 Bern Gbbl.Nr. 2035/3 897 m?2 9000000* 01.02.20 Haldemann Immobilien AG
Looslistrasse 31 3027 Bern Gbbl.Nr. 705/6 660m? 4900000* 01.05.20 Haldemann Immobilien AG
Looslistrasse 33 3027 Bern Gbbl.Nr. 3405/6 497 m?2 4900000* 01.05.20 Haldemann Immobilien AG
Looslistrasse 35 3027 Bern Gbbl.Nr. 3406/6 643 m?2 4900000* 01.05.20 Haldemann Immobilien AG
Looslistrasse 37 3027 Bern Gbbl.Nr. 3436/6 398m? 3550000 01.02.20 Haldemann Immobilien AG Schaffung mehrheitlich
glinstiger Wohnraum gem.
Looslistrasse 39 3027 Bern Gbbl.Nr. 3219/6 600m?2 3550000* 01.02.20 Haldemann Immobilien AG Rahmenkredit
Gbbl.Nr.
4/4294-3 + Fonds besitzt im gleichen
Gertrud-Kurz-Weg 3 3006 Bern 4/4253-21 1316 m?2 432000 01.08.20 Alfred + Martha Christen Gebaude bereits Wohnungen
Rickkauf Baurecht zum
Murtenstrasse 64 3008 Bern Gbbl.Nr. 4085/3 231m? 435000 01.10.20 Domicil Immobilien AG limitierten Vorkaufspreis
Steigerung Betreibungsamtliche
Flugplatzstrasse 57 3123 Belp Belp 1 1372 1/1537 3320m? 290000 11.11.20 (Augut Immobilien AG) Grundstickversteigerung
Gbbl.Nrn. 121 + 121 = 527m?2
Riederewald und Riedli 3027 Bern 1681/6 1581 = 395m? --09.12.20 BKW Energie AG Arrondierung
Verkaufvon bebauten Grundstiicken (inkl. Abgaben im Baurecht)
Strasse Ort Bodenparzelle Baurechtsparzelle Flache m? Verkaufspreis Fr.  Datum Nutzen und Gefahr Verkauf an Grund
Kleines BR ausserhalb
Lohnweg 10 Kehrsatz Gbbl. Nr. 1256 Gbbl.Nr. 321 405m? 220000 02.06.20 Erbengemeinschaft Peter Stucki ~ Gemeinde Bern
Marnin La Neuveville Gbbl.Nr. 1687 5018 m?2 113435 20.11.20 SBB Ausbau SBB Strecke
Vermdégensiibertragungen
Strasse Ort Bodenparzelle Flache m? Ubertragungswert Fr.  Datum Ubertragung Ubertragung Grund
Brunnmattstrasse 50 Bern 1581/3 4727 m?2 1406673 01.01.20 FV = VvV
Wagnerstrasse 34 Bern 2200/3 2851 m? 823269 01.01.20 FV > WV Abtausch von Liegenschaften
zwischen Verwaltungsver-
Weissensteinstrasse 47 Bern 1304/3 610m? 271000 01.01.20 VV = FV mogen (VV) und Fonds, weil
dadurch Bedurfnisse VV besser
Weberstrasse 15 Bern 1545/3 183 m?2 1515000 01.01.20 VV - FV gedeckt werden kénnen.

* Buchwert
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[Landwirtschaft

Renaturierung verschiedener Béache

Bereits seit einigen Jahren plant das Tief-
bauamt der Stadt Bern (TAB) gemeinsam
mit der Gemeinde Frauenkappelen und Im-
mobilien Stadt Bern die Renaturierung ver-
schiedener Bache im Westen von Bern. Die
Renaturierung ist einerseits nétig, da die
Bache immer wieder Uber die Ufer treten
und Schéaden an Gebduden und Landschaft
verursachen. Anderseits sind die Gemein-
den laut kantonalem Wasserbaugesetz ver-
pflichtet, die Gewésserraume rechtskraftig
auszuscheiden. Die Stadt Bern hat die Ge-
wasserraume und die damit zusammenste-
hende Teilrevision der Bauordnung vom
5. Dezember 2019 bis am 20. Januar 2020
offentlich aufgelegt. Fur die Renaturierung
der Bache Gabelbach, Riedbach und Moos-
bach sind keine Einsprachen eingegangen.
Die entsprechende Planung wurde einge-
leitet.

Umstellung biologische Landwirt-
schaft

Der Stadtrat fordert in einer aktuellen
Motion die Umstellung von Landwirt-
schaftsbetrieben und -flaichen in Bern auf
biologische Nutzung. Unter anderem sol-
len alle im Besitz der Stadt befindlichen
Landwirtschaftsbetriebe auf biologische
Landwirtschaft gemass Knospe-Richtli-
nien umgestellt werden. Bereits seit 2005
wird der Betrieb Konig biologisch bewirt-
schaftet.

Seiner Vorbildrolle bewusst, plant der
Fonds nun auch die beiden Ubrigen stadti-
schen Betriebe, Zehnder und Weber, auf
eine biologische Bewirtschaftung umzu-
stellen. Beim Betrieb Zehnder in Matzen-
ried handelt es sich um einen Milchwirt-
schaftsbetrieb, welcher nach IP SUISSE-
Richtlinien produziert. Im Jahr 2016 wurde
far die 60 Milchkihe ein neuer Laufstall
gebaut, welcher bereits heute den Bio-
Anforderungen gerecht wird. Fir eine Ge-
samtumstellung missen aber noch diverse
weitere Massnahmen ergriffen werden.
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Beim Betrieb Weber in der Elfenau laufen
zurzeit Arbeiten, die eine strategische
Entwicklung des Areals Elfenau unter
Einbezug der von Stadtgrin Bern genutz-
ten Gebaude und des stadtischen Land-
wirtschaftsbetriebs betreffen. Die defini-
tive Strategie zur Entwicklung des Areals
Elfenau liegt zum heutigen Zeitpunkt
noch nicht vor. Angestrebt wird in jedem
Fall eine okologische Optimierung. Die
Neuausrichtung erfolgt nach der Pensio-
nierung des jetzigen Pachters (ab 2028).

A sl

T

Biobetrieb Konig, Oberbottigen

Landwirtschaftsbetriebe des Fonds 2020

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 Kuhlewil, 3086 Wald-Englisberg 69 IP

* Landwirtschaftliche Nutzflache (in ha) ** Integrierte Produktion

Die Produkte des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Beteiligungen und
Wettbewerbe

Holliger

Die Uberbauung auf dem Areal der ehema-
ligen Kehrrichtverbrennungsanlage Warm-
bachli umfasst sechs Baufelder um einen
zentralen Hof, welcher vom Stadtbach
durchflossen wird. 2018 wurden die Bau-
felder vom Fonds im Baurecht an die fol-
genden sechs Wohnbaugenossenschaf-
ten abgegeben: Eisenbahner Baugenos-
senschaft Bern, Wohnbaugenossenschaft
Warmbachli, Fambau Genossenschaft,
Baugenossenschaft Aare Bern, npg AG fir
nachhaltiges Bauen und Baugenossen-
schaft Brinnen Eichholz. Die beteiligten
Wohnbaugenossenschaften bilden zusam-
men die Infrastrukturgenossenschaft Holli-
ger, welche die Infrastrukturkosten mitfi-
nanziert. Zudem ist diese Baurechtneh-
merin des gemeinsamen Siedlungshofs.

Inzwischen wurde auch der letzte Projekt-
wettbewerb, bei dem der Fonds in der
Wettbewerbsjury vertreten war, durchge-
fihrt. Die Eisenbahner-Baugesellschaft will
auf ihrem Baufeld O1 ein Hochhaus errich-
ten. Aufgrund der Corona-Pandemie wurde
die urspringlich im Maéarz 2020 geplante
Jurierung des Wettbewerbs auf Herbst
2020 vertagt. Da sich die Jury auf kein
Siegerprojekt festlegen konnte, wurde im
September 2020 eine optionale Bereini-
gungsstufe durchgeflhrt. In der Folge wur-
den die beiden in der engeren Wahl stehen-
den Projekte von den jeweiligen Blros
Uberarbeitet. Die definitive Auswahl er-
folgte schliesslich im ersten Quartal 2021.
Detaillierte Informationen zum geplanten
Projekt folgen daher erst im Geschafts-
bericht 2021.
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Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz

Kurzinformationen zum Projektstand

Vermietung Holligerhof 8 (Wohnbau-
genossenschaft Warmbéchli)

Das alte Lagerhaus von Chocolat Tobler an
der Guterstrasse 8 gilt als Besonderheit,
denn es ist das einzige «Umbau»-projekt
der Siedlung Holliger; bei den tbrigen Bau-
feldern werden Neubauten realisiert. Be-
reits im Sommer 2019 haben die Bauar-
beiten begonnen, im Berichtsjahr fand die
Wohnungsvergabe statt. Das Projekt bein-
haltet 60 neue Wohnungen verschiedenster
Art, darunter Klein-, Familien- und Gross-

Wohnbaugenossenschaft Warmbachli

wohnungen, Wohngemeinschaften, Cluster-
wohnungen und eine Selbstausbauwoh-
nung. Eine Besonderheit sind die Ge-
schosshéhen von teilweise bis zu 4.6
Metern. In sechs Neubaugeschossen (Auf-
bauten) werden zudem Wohnungen reali-
siert, welche sich Uber bis zu drei Ge-
schosse erstrecken; eine Seltenheit fur
Mietwohnungen. Die Fertigstellung ist fur
Herbst 2021 vorgesehen.

Baubeginn «Bachsteiner» (Baugenossen-
schaft Briinnen-Eichholz)

Angangs November 2020 hat die gemein-
nitzige Baugenossenschaft Briinnen-Eich-
holz den Grundstein flr einen markanten
Klinkerbau («Bachsteiner») gelegt. Das ab-
gewinkelte, bis zu neun Geschosse hohe
Gebaude wird voraussichtlich 67 Wohn-
einheiten in Kostenmiete enthalten. Die
Vermietung beginnt voraussichtlich im
Winter 2021, der Bezugstermin ist fiir 2022
geplant.
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Visualisierung Ersatzneubauten Wylerfeldstrasse 50/52/54

Wyler Baugesellschaft Bern AG

Als Ersatz von alten, aus den 1950er-
Jahren stammenden Liegenschaften
plant die Wyler Baugesellschaft AG an
der Wylerfeldstrasse 50/52/54 den Neu-
bau von drei Wohnhausern mit total 75
Wohnungen. Im Berichtsjahr haben die
Bauarbeiten begonnen. Die Gebaude Nr.
50 und 52 sind bereits abgebrochen, der
Rickbau von Nr. 54 beginnt im 2021. Das
neue Angebot umfasst vor allem 3.5 und
4.5-Zimmerwohnungen und soll in erster
Linie Familien ansprechen. Hinzu kom-

«Das neue Angebot umfasst
vor allem 3.5 und 4.5-Zimmer-

wohnungen.»

men vier 2.5-Zimmerwohnungen. Da fur
die Uberbauung ein autoarmes/auto-
freies Wohnen angestrebt wird, werden
Mieter*innen ohne eigenes Auto bei der
Vermietung bevorzugt. Ahnlich wie in
stadtischen Wohnungen wird bei der Ver-
gabe der Wohnungen der Grundsatz gel-
ten; maximal ein Zimmer mehr als dau-
ernd anwesende Personen. Die Miet-
preise bewegen sich ohne Nebenkosten
zwischen 1250 Franken und 2140 Fran-
ken. Die Fertigstellung der beiden ersten
Gebaude ist fir Sommer 2022 vorgese-
hen, das dritte Wohnhaus sollte gemass
Planung ein Jahr spater bezugsbereit sein.
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Egelmoos AG

Die Egelmoos AG wurde am 18. April 1958
gegrindet und hat sich auf den Erwerb,
die Erstellung, Verwaltung, Vermietung
und Verausserung von stationdren Alters-
einrichtungen spezialisiert. Der Fonds ist
mit einem Anteil von 53,85 % Mehrheits-
aktionar.

Im Portfolio der Egelmoos AG befinden
sich die Alters- und Pflegeheime (teilweise
mit Wohnungen) Egelmoos, Lentulus,
Spitalackerpark und Ahornweg, welche
alle auf Baurechten des Fonds griinden.
Da samtliche Liegenschaften der Egel-
moos AG von der Domicil Bern AG gemie-
tet und betrieben werden, wurde u.a. ge-
praft, die Egelmoos AG in die Domicil
Gruppe zu integrieren.

Domicil Spitalackerpark

Im Sinne einer Vereinfachung der Eigen-
tums- und Betriebsstruktur hat sich der
Gemeinderat im Dezember 2020 daflr
ausgesprochen, dass die Aktienstruktur
der Egelmoos AG bereinigt wird. Die Ge-
badude, resp. die Baurechte sollen an die
Domicil Immobilien AG verkauft werden.
Eine Ausnahme hierzu bildet das Alters-
zentrum Ahornweg: Aus wirtschaftlichen
Grinden plant Domicil, noch fir rund zehn
Jahre am bestehenden Standort festzuhal-
ten, weshalb diese Liegenschaft bei der
Egelmoos AG verbleibt. Das Alterszentrum
Ahornweg wird zurzeit leicht saniert. Die
Liegenschaft eignet sich nach der mogli-
chen Aufgabe als Alterszentrum ideal fur
Wohnzwecke.

Die Betriebskommission des Fonds hat
inzwischen das vom Gemeindeart skiz-
zierte Vorgehen zur Kenntnis genommen.

Eine tabellarische Ubersicht aller Beteili-
gungen des Fonds kann dem Finanz-
berichtauf S. 60 entnommen werden.
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Finanzbericht
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Kommentar zur
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Jahresrechnung 2020

des Fonds fiir Boden-
und Wohnbaupolitik

Die Fondsrechnung beinhaltet die Ergebnisse des eigenen Immo-
bilienportfolios und teilweise Aufwendungen und Ertrage von
Immobilien Stadt Bern. Bei der Bewirtschaftung von Drittman-
daten, die separat entschadigt werden, handelt es sich um die
Verwaltung der Immobilien der durch die Finanzverwaltung
betreuten Legate sowie der Liegenschaften des lbrigen Finanz-
vermogens der Stadt Bern, der Siedlung Ausserholligen der Bau-
gesellschaft BIWO AG und finf privater Verwaltungsmandate.

Verteilung Ertragsiiberschuss

Die Fondsrechnung schliesst mit einem Jahresgewinn von
Fr. 65.4 Mio. ab. Das Fondskapital beinhaltet neben dem Erneue-
rungskonto auch die beiden im Rahmen der Teilstrategie WWohnen
geschaffenen Spezialkonten, das Subventionskonto und das Inno-
vationskonto.

Erneuerungs-, Subventions- und Innovationskonto weisen nach
der Gewinnverwendung einen Saldo von total Fr. 292.9 Mio. auf.

in Fr.

ordentliche Zuweisung Erneuerungskonto

18195708.44

Entnahme Erneuerungskonto - 3639665.55
Zuweisung Innovationskonto netto 1567000.00
Zuweisung Subventionskonto netto 4580000.00

Zuweisung Gewinnvortrag

44725000.00

Total

65428042.89

Finanzbericht

Bilanz

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um Fr. 106.6 Mio.
erhoht und betragt per 31.Dezember 2020 Fr. 1528.8 Mio.
(Vorjahr Fr. 1422.2 Mio.). Diese Erhdhung ist vor allem auf Investi-
tionen in Liegenschaften sowie den Erwerb von Liegenschaften
zurlckzufihren.

Aktiven

Die Tresorerie flr den Fonds wird durch die Stadtverwaltung
geflihrt. Per 31. Dezember 2020 weist das Postcheckkonto einen
Saldo von Fr. 0.6 Mio. aus.

Die Forderungen gegenlber Dritten betragen insgesamt Fr. 46.6
Mio. und weisen gegentber dem Vorjahr eine Erhéhung von rund
Fr. 30.7 Mio. aus. Begrlindet wird diese Zunahme hauptséachlich
mit dem Erwerb des Gaswerkareals mit einem Kaufpreis von
Fr.30.76 Mio. Der Ubergang von Nutzen und Gefahr dieser Liegen-
schaftstransaktion erfolgte per 1. Januar 2021.

Die ausstehenden Mietzinsforderungen sind im Vergleich zum
Vorjahr um Fr. 0.9 Mio. auf Fr. 2.2 Mio. angestiegen. Das Delkre-
dere wurde um Fr. 70000.00 auf Fr. 215000.00 erhoht.

Im Berichtsjahr sind insgesamt Ausgaben von brutto Fr. 17.9 Mio.
in den verschiedenen Bauprojekten (Verpflichtungskredite) ange-
fallen. Mit Fr. 2.2 Mio. entfielen 2020 die hochsten Investitionen
auf die Gesamtsanierung Miinzrain 3, mit Fr. 1.8 Mio. auf die Er-
neuerungsarbeiten Kornhausplatz 18 und mit Fr. 1.5 Mio. auf den
Neubau Reichenbachstrasse 118.

Bei den Liegenschaften ist ein Zuwachs von Fr. 71.1 Mio. zu ver-
zeichnen. Dieser Wert ergibt sich aufgrund den Aktivierungen aus
abgeschlossenen Bauvorhaben, Marktwertanpassungen gemass
HRM2 sowie aus folgenden Immobilientransaktionen:

Zugdnge in Fr.
Looslistrasse 31, Mehrfamilienhaus 4900000.00
Looslistrasse 33, Mehrfamilienhaus 4900000.00
Looslistrasse 35, Mehrfamilienhaus 4900000.00
Looslistrasse 37, Mehrfamilienhaus 3550000.00
Looslistrasse 39, Mehrfamilienhaus 3550000.00
GUterstrasse 12/12a/12b, Mehrfamilienhaus 6200000.00
Guterstrasse 16/16a, Mehrfamilienhaus 9000000.00
Keltenstrasse 97, Mehrfamilienhaus 1500000.00
Hallerstrasse 60, Mehrfamilienhaus 7010000.00
Gertrud-Kurz-Weg 3, Stockwerkeigentum 432000.00
Flugplatzstrasse 57 + 61, Airport Hotel 290000.00

Murtenstrasse 64, Wohn- und Geschéftsliegenschaft 435000.00

Weissensteinstrasse 47, Kinder- und Tagesstatte;
Ubertragung von der Stadt 271000.00

Weberstrasse 15, Kinder- und Tagesstatte;
Ubertragung von der Stadt 1515000.00
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Abgdnge
Lohnweg 10, Bodenparzelle —-220000.00
Marnin in La Neuveville, Rebparzelle -113435.00
E}runnmattstrasse 50, Einfamilienhaus;
Ubertragungung an die Stadt Bern -1406673.00
Wagnerstrasse 34, Einfamilienhaus;
Ubertragung an die Stadt Bern -823269.00

Die Beteiligungen beinhalten Aktien und Genossenschaftsanteile
an Wohnbaugesellschaften. Die Saldoerhéhung von Fr. 0.1 Mio.
ergibt sich vorab aufgrund eines neuen Steuerwertes bei der
Tscharnergut Immobilien AG. Die Beteiligungen an gemeinnitzi-
gen Gesellschaften werden zum Nominalwert bilanziert.

Passiven

Das Fremdkapital setzt sich zusammen aus den laufenden und
langfristigen Verbindlichkeiten, den passiven Rechnungsabgren-
zungen und den Rickstellungen. Die laufenden Verbindlichkeiten
weisen per Bilanzstichtag einen Gesamtsaldo von Fr. 17.6 Mio.
und gegenlber dem Vorjahr eine Erhéhung von Fr. 2.7 Mio. aus.
Diese Veranderung steht einerseits in Zusammenhang mit den
offenen Heiz- und Nebenkostenabrechnungen und andererseits
mit der Zunahme von noch nicht félligen Lieferantenrechnungen
von Fr. 1.0 Mio.

Die Position langfristige Verbindlichkeiten weist mit einem
Gesamtsaldo von Fr. 560.0 Mio. eine Zunahme von Fr. 80.0 Mio.
aus. Die Erhohung begriindet sich mit den Investitionen in Bau-
vorhaben und den getéatigten Immobilienkaufen sowie der Voraus-
zahlung fir das Gaswerkareal.

Die Passiven Rechnungsabgrenzungen weisen im Berichtsjahr
eine Zunahme von Fr. 3.6 Mio. aus und betragen per Ende
Geschaftsjahr Fr. 12.4 Mio. Begriindet wird diese Zunahme haupt-
sachlich mit einem Agio aus der Uber-Pari-Aufnahme einer
Anleihe, welche Uber die gesamte Laufzeit der Anleihe abgegrenzt
wird.

Per Ende Geschaftsjahr 2020 betragt das Fondskapital Fr. 938.6
Mio. Seit 2019 ist die Schwankungsreserve mit einem Saldo von
Fr. 68.5 Mio. unveréndert. Die Neubewertungsreserve wird linear
bis 2023 aufgeldst und weist im Berichtsjahr einen Saldo von
Fr. 134.2 Mio. aus.
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in Fr. Erlduterungen 31.12.20 % 31.12.2019 %
AKTIVEN 1528849314.07 100.00 1422234073.68 100.00
Flussige Mittel 638415.43 0.04 1098450.31 0.08
Post 638415.43 0.04 1098450.31 0.08
Forderungen 46644235.38 3.05 15937303.27 112
Forderungen gegenulber Dritten 1 2205586.44 0.14 1259169.77 0.09
Delkredere 2 —-215000.00 -0.01 —-205000.00 —-0.01
Kontokorrent Stadtkasse 13879805.94 0.91 13865347.50 0.97
Kontokorrente mit Dritten 15043.00 0.00 17786.00 0.00
Anzahlungen an Dritte 3 30758800.00 2.01 1000000.00 0.07
Aktive Rechnungsabgrenzungen 8225187.64 0.54 6640944.46 0.47
Zeitliche Abgrenzungen 4 1462814.70 0.10 1210877.30 0.09
Forderungen aus HK/NK 4 6762372.94 0.44 5430067.16 0.38
Finanzanlagen 12556487.90 0.82 8851186.90 0.62
Beteiligungen Wohnbaugesellschaften 5 8299361.00 0.54 8194060.00 0.58
Darlehen 6 4257126.90 0.28 657126.90 0.05
Sachanlagen Finanzvermégen 1460784987.72 95.55 1389706188.74 97.71
Baurechte 7 343372398.46 22.46 328025665.41 23.06
Baulandparzellen 7 136077523.49 8.90 99390286.18 6.99
Landwirtschaftliche Grundstlcke 7 12516735.57 0.82 12518922.57 0.88
Wohnliegenschaften 7 541337189.37 35.41 492521922.89 34.63
Geschéftsliegenschaften 7 402110472.64 26.30 404184645.44 28.42
Landwirtschaftliche Gebaude 7 8943933.86 0.59 7508933.86 0.53
Anlagen im Bau 8 18727516.59 1.22 48886796.24 3.44
Wertberichtigung Anlagen im Bau

(Unterhaltsanteil) 8 —-2497145.66 -0.16 —-3388520.15 -0.24
Immaterielle Anlagen (Software) 210747.40 0.01 71920.30 0.01
Wertberichtigung Immaterielle Anlagen —-14384.00 0.00 —-14384.00 0.00

Finanzbericht 47
in Fr. Erlauterungen 31.12.20 % 31.12.19 %
PASSIVEN 1528849314.07 100.00 1422234073.68 100.00
Laufende Verbindlichkeiten 17566508.40 1.15 14906 618.04 1.05
Kreditoren 9 4423123.19 0.29 3417081.45 0.24
Kontokorrente mit Dritten 9 6182.70 0.00 4726.60 0.00
Erhaltene Anzahlungen von Dritten 9 4534270.76 0.30 5078505.59 0.36
Vorauszahlungen Mieter Akonto HK/NK 9 8590041.75 0.56 6393214.40 0.45
Depotgelder 9 12890.00 0.00 13090.00 0.00
Passive Rechnungsabgrenzungen 12411494.89 0.81 8764247.75 0.62
Zeitliche Abgrenzungen 10 12411494.89 0.81 8764247.75 0.62
Langfristige Verbindlichkeiten 560000000.00 36.63 480000000.00 33.75
Anleihen 1" 240000000.00 15.70 160000000.00 11.25
Darlehen M 320000000.00 20.93 320000000.00 22.50
Langfristige Rickstellungen 307740.20 0.02 258738.20 0.02
Rickstellungen Boiler-/Tankrevision 307740.20 0.02 258738.20 0.02
Fondskapital 938563570.58 61.39 918304469.69 64.57
Dotationskapital 353559811.62 23.13 354003753.62 24.89
Neubewertungsreserve Finanzvermdgen 134175000.00 8.78 178900000.00 12.58
Schwankungsreserve 68530000.00 4.48 68530000.00 4.82
Bilanziiberschuss bestehend aus:

— Erneuerungskonto 225317716.07 14.74 223038096.72 15.68
— Subventionskonto 24420000.00 1.60 23320000.00 1.64
- Innovationskonto 22433000.00 1.47 21433000.00 1.51
— Gewinnvortrag 44700000.00 2.92 0.00 0.00
Jahresergebnis 65428042.89 4.28 49079619.35 3.45
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Erfolgsrechnung 2020

Die Darstellung der Erfolgsrechnung wird in ordentliche und aus-
serordentliche Geschéaftstatigkeit aufgeteilt.

Bruttogewinn Fonds
Fr. 50.0 Mio.

Der Bruttogewinn ergibt sich aus der Differenz zwischen den direkt
zuweisbaren Einzelertragen und -kosten. Bei den Ertragen handelt
es sich um Einnahmen aus der Vermietung von Wohn- und Ge-
schéaftsliegenschaften, landwirtschaftlichen Gultern und Ubrigen
Parzellen sowie aus Baurechtszinsen, Beteiligungsertragen und
aus Honoraren.

Trotz Corona-bedingten Mietzinserlasse bei den Geschaftsliegen-
schaften von Fr. 1.4 Mio. konnte mit dem eigenen Liegenschafts-
portfolio gegentiber dem Vorjahr eine Ertragssteigerung im Um-
fang von Fr. 1.4 Mio. auf Fr. 62.8 Mio. durch Mietzinserhéhungen
aus Sanierungen sowie den Erwerb von 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 flr
Instandhaltung und Instandsetzung liegen bei Fr. 8.9 Mio. und da-
mit um Fr. 0.4 Mio. unter dem Vorjahreswert.

Ordentlicher EBIT
Fr. 42.0 Mio.

In dieser Stufe werden die Verwaltungskosten von Fr. 8.9 Mio. in
Abzug gebracht. Der Ubrige Immobilienerfolg beinhaltet die nicht
direkt auf eine Liegenschaft zugeordneten Immobilienaufwen-
dungen und -ertrdge sowie aktivierbare Eigenleistungen bei Bau-
vorhaben.

Ordentlicher Betriebsgewinn
Fr. 11.2 Mio.

In dieser Stufe werden die Finanzierungskosten und -ertrdge
berlcksichtigt.

Im Berichtsjahr schlugen die Darlehen von insgesamt Fr. 560.0
Mio. mit einem Zinsaufwand von Fr. 3.6 Mio. oder 0.64 % zu
Buche.

Der Mechanismus zur Festlegung der Entschéadigung (Verzin-
sung) des Fonds an die Stadt Bern ist verbindlich und im Fonds-
reglement Artikel 9, Absatz 2 festgehalten.

Die einzelnen Liegenschaftstypen werden Kategorien zugewie-
sen und je Kategorie eine Ausschlttungsquote (Ausschittung in
% des Verkehrswertes) definiert. Die Verzinsung erfolgt im
Berichtsjahr gemass Liegenschaftstyp wie folgt:

Liegenschaftstyp Ausschiittung
Wohnliegenschaften 2.00%
Gunstiger Wohnraum (GGWR) 0.00 %
Geschéaftsliegenschaften 2.90 %
Landwirtschaft 0.00 %
Baurechtszins 3.50%
Baugrundsticke 0.00 %
Anlagen im Bau 0.00 %

Das Resultat von Fr. 11.2 Mio. zeigt das Ergebnis des Fonds in
den ordentlichen Geschaftsfeldern (vor allem Bewirtschaftung).

Reingewinn
Fr. 69.4 Mio.

Diese Stufe beinhaltet die ausserordentliche Geschéftstatigkeit
des Fonds. Im Berichtsjahr konnte mit Erstellung der Kreditab-
rechnung «Oberfeld Ostermundigen, Basis- und Detailerschlies-
sung» ein periodenfremder Verausserungsgewinn von Fr. 1.7 Mio.
verbucht werden. Mit dem Verkauf einer Bodenparzelle sowie ei-
ner Rebparzelle in La Neuveville konnte ein weiterer Verdusse-
rungsgewinn von Fr. 0.3 Mio. erzielt werden.

Die Position «Periodenfremde Rickerstattungen» beinhaltet aus-
schliesslich Ruickvergltungen von Grundstlickgewinnsteuern.
Beim Projekt «Oberfeld Ostermundigen, Basis- und Detailer-
schliessung» konnte eine Rlckerstattung von Fr. 0.4 Mio. verein-
nahmt werden.

Die Marktwertanpassungen der Liegenschaften und Beteiligun-
gen betrugen im Berichtsjahr netto Fr. 11.1 Mio.

Finanzbericht

Zuweisung und Entnahme aus dem Fondskapital

Nachdem die Betriebskommission im Jahr 2008 die Ausfihrungs-
richtlinien fur die Schaffung eines Subventionskontos und eines
Innovationskontos verabschiedet hatte, erfolgt in diesem Ab-
schluss wieder eine Aufteilung des Jahresergebnisses (Ertrags-
Uberschuss) auf die beiden vorgenannten Konten sowie auf das
Erneuerungskonto und den Gewinnvortrag.

Erneuerungskonto 31.12.2019

49

Der Unterhaltsanteil an Sanierungen betrdagt im Berichtsjahr Fr.
4.0 Mio. Die Entnahmen aus dem Erneuerungs-, Innovations- und
Subventionskonto werden projektspezifisch durch die Betriebs-
kommission genehmigt.

225 317 716.07

Zuweisung 2020

18195708.44

Entnahme 2020: Unterhaltsanteil aus Investitionsvorhaben -3639665.55 14556042.89

Total 31.12.2020 239873758.96
Innovationskonto 31.12.2019 22433 000.00

Zuweisung 2020 1622000.00

Entnahme 2020: Unterhaltsanteil aus Investitionsvorhaben -55000.00 1667000.00

Total 31.12.2020 24000000.00
Subventionskonto 31.12.2019 24 420 000.00

Zuweisung 2020 4900000.00

Entnahme 2020: Unterhaltsanteil aus Investitionsvorhaben -320000.00 4580000.00

Total 31.12.2020 29000000.00
Gewinnvortrag 31.12.2019 44700 000.00

Zuweisung 2020 44725000.00

Entnahme 2020 0.00 44725000.00

Total 31.12.2020 89425000.00




Geschiiftsbericht 2020 | Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern 50
Veranderung
IST IST Verénderung 2019/20
in Fr. Erlduterungen 2020 2019 2019/20 in %
Einzelertrige
Miet-/Baurechtszinsen 7 62758008.74  61346671.02 1411337.72 2.30
Beteiligungsertrage 5 324329.00 316020.00 8309.00 2.63
Verwaltungshonorare 12 747303.57 840095.81 -92792.24 -11.05
Gbrige Ertrage 13 1385021.38 1646606.52 -261585.14 -15.89
Total Einzelertrage 65214662.69 64149393.35 1065269.34 1.66
Einzelkosten
Instandhaltung und -setzung 14 8892177.30 9250586.95 - 358409.65 -3.87
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 1732835.38 1861593.56 -128758.18 -6.92
Ubrige Mieten, Pacht 586228.15 388423.15 197805.00 50.93
Energie- und Heizkosten 1021584.65 1175306.61 -153721.96 -13.08
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 2221491.28 1992446.96 229044.32 11.50
Sondernutzungskonzessionen / ibrige Liegen-
schaftskosten 15 699199.45 749028.00 -49828.55 -6.65
Ubrige Kosten 26782.05 44799.90 -18017.85 -40.22
Total Einzelkosten 15180298.26 15462185.13 -281886.87 -1.82
Bruttogewinn 50034364.43 48687208.22 1347156.21 2.77
(Bruttogewinnmarge) 76.7% 75.9% 0.8%

Finanzbericht 51
Veranderung
IST IST Veranderung 2019/20
in Fr. Erlduterungen 2020 2019 2019/20 in %
Gemeinkosten
Ubriger Immobilienerfolg -901727.04 166 455.86 -1068182.90 -641.72
Verwaltungskosten 16 8931301.73 8435592.81 495 708.92 5.88
EBITDA 42004789.74 40085 159.55 1919630.19 4.79
Abschreibungen 0 14384.00 —-14384.00 —-100.00
Ordentlicher EBIT 42004789.74 40070775.55 1934014.19 4.83
(EBIT-Marge) 64.4% 62.5% 1.9%
Fremdkapitalzinsen 11 3554545.32 3999809.20 -445263.88 -11.13
Fondskapitalzinsen 27273643.00 26139068.00 1134575.00 4.34
Ubriger Finanzierungserfolg -1538.30 -124108.90 122570.60 -98.76
Ordentlicher Betriebsgewinn 11178139.72 10056 007.25 1122132.47 11.16
ausserordentliche
Einzelkosten (-)/-ertrdge (+)
Verausserungsgewinne 333435.00 157593.00 175842.00 111.58
Periodenfremde Verdusserungsgewinne 1753270.65 0.00 1753270.65
Grundstickgewinnsteuern -18343.30 0.00 -18343.30
Periodenfremde Rickerstattungen 351382.20 0.00 351382.20
Marktwertanpassungen Liegenschaften 17 11014523.17 1816947.37 9197575.80 506.21
Marktwertanpassungen Wertschriften 17 105301.00 804200.00 -698899.00 -86.91
Auflésung Neubewertungsreserve 18 44725000.00 113258577.04 -68533577.04 -60.51
Einlage Schwankungsreserve 18 0.00 -68530000.00 68530000.00 -100.00
Reingewinn 69442708.44 57563 324.66 11879383.78 20.64
Entnahme aus Erneuerungs-, Subventions- und
Innovationskonto 19 -4014665.55 -8483705.31 4469039.76 -52.68
Jahresergebnis 65428042.89 49079619.35 16348423.54 33.31
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Erfolgsrechnung 2020
nach Produktegruppen

Teil 1

Kontobezeichnung

«Total 2020»

«P860111
Wohnliegenschaften»

52

«P860112
Geschéftsliegenschaften»

Einzelertrége

Miet-/Baurechtszinsen

63502406.49

23928143.03

21210954.09

Leerstand/Umbauleerstand —744397.75 -535135.80 —-208261.95
Total Nettomiete /Baurechtszinsen 62758008.74 23393007.23 21002692.14
Beteiligungsertrage 324329.00 0.00 0.00
Verwaltungshonorare 747303.57 118057.30 40606.75
ubrige Ertrage 1385021.38 241087.24 1080648.31
TOTAL Einzelertrége 65214662.69 23752151.77 22123947.20
Einzelkosten

Instandhaltung und -setzung 8892177.30 4734746.25 3905306.70
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 1732835.38 154787.98 1302630.50
Ubrige Mieten, Pacht 586228.15 300689.60 34731.75
Energie- und Heizkosten 1021584.65 131434.70 873328.65
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 2221491.28 951878.15 834316.77
Sondernutzungkonzessionen/(brige Liegenschaftskosten 699199.45 113683.45 581429.40
Uibrige Kosten 26782.05 25573.25 1208.80
TOTAL Einzelkosten 15180298.26 6412793.38 7532952.57
Bruttogewinn 50034364.43 17339358.39 14590994.63
(Bruttogewinnmarge) 76.7% 73.0% 66.0%

Finanzbericht 53
«P860113 «P860114 «P860130 «P860140 «P860160 «P860170
Landwirtschaft» Baurechte» DL fir Dritte» DL fur Behorden» Beteiligungen» Neubewertungsreserve»
266843.75 18096 465.62 0.00 0.00 0.00 0.00
-1000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
265843.75 18096 465.62 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 324329.00 0.00
0.00 1573.60 587065.92 0.00 0.00 0.00
0.00 57109.06 6176.77 0.00 0.00 0.00
265843.75 18155 148.28 593242.69 0.00 324329.00 0.00
81580.40 170543.95 0.00 0.00 0.00 0.00
55701.15 217785.85 178.65 1751.25 0.00 0.00
0.00 250806.80 0.00 0.00 0.00 0.00
7247.90 9573.40 0.00 0.00 0.00 0.00
21446.96 383496.86 30352.54 0.00 0.00 0.00
3214.55 872.05 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
169190.96 1033078.91 30531.19 1751.25 0.00 0.00
96652.79 17122069.37 562711.50 -1751.25 324329.00 0.00
36.4% 94.3% 94.9% } 100.0% }
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Erfolgsrechnung 2020
nach Produktegruppen

Teil 2

Kontobezeichnung

«Total2020»

«P860111
Wohnliegenschaften»

54

«P860112
Geschéftsliegenschaften»

Gemeinkosten

Gbriger Immobilienerfolg -901727.04 -491440.30 -300708.79
Verwaltungskosten 8931301.73 3388633.09 2140035.40
OrdentlicherEBIT 42004789.74 14442165.60 12751668.02
(EBIT-Marge) 64.4% 60.8% 57.6%
Fremdkapitalzinsen 3554545.32 1332223.20 989588.21
Fondskapitalzinsen 27273643.00 7793543.00 9593300.00
Ubriger Finanzierungserfolg -1538.30 -58.63 -43.54
OrdentlicherBetriebsgewinn 11178139.72 5316458.03 2168823.35
ausserordentliche Einzelkosten (-) / -ertrage (+)

Verdusserungsgewinne 333435.00 0.00 0.00
Periodenfremde Verausserungsgewinne 1753270.65 1753270.65 0.00
Grundstickgewinnsteuern —-18343.30 0.00 0.00
Periodenfremde Rickerstattungen 351382.20 351382.20 0.00
Marktwertanpassungen Liegenschaften 1101452317 -1958510.67 -2371512.21
Marktwertanpassungen Wertschriften 105301.00 0.00 0.00
Aufldsung Neubewertungsreserve 44725000.00 0.00 0.00
Reingewinn 69442708.44 5462600.21 -202688.86
Entnahme aus Erneuerungs-, Subventions- und

Innovationskonto -4014665.55 -3299682.30 —714983.25
Jahresergebnis 65428042.89 2162 917.91 -917672.11

Finanzbericht 55
«P860113 «P860114 «P860130 «P860140 «P860160 «P860170
Landwirtschaft» Baurechte» DLflrDritte» DL fur Behorden» Beteiligungen» Neubewertungsreserve»
- 14356.55 -59098.10 -36123.30 0.00 0.00 0.00
132951.99 1640823.85 445777.98 1002772.21 180307.21 0.00
-21942.65 15540343.62 153056.82 -1004523.46 144021.79 0.00
-8.3% 85.6% 25.8% - 44.4% -
52814.41 1179919.50 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 9886800.00 0.00 0.00 0.00 0.00

-2.32 -1433.81 0.00 0.00 0.00 0.00
-74754.74 4475057.93 153056.82 -1004523.46 144021.79 0.00
113435.00 220000.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 -18343.30 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
-2187.00 15346733.05 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 105301.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 44725000.00
36493.26 20023447.68 153056.82 -1004523.46 249322.79 44725000.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
36493.26 20023447.68 153056.82 -1004523.46 249322.79 44725000.00
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Geldflussrechnung
2020

in Fr.

2020

56

2019

Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit

Jahresergebnis

65428042.89

49079619.35

Abschreibungen 0.00 14384.00
Verdusserungsgewinne auf Sachanlagen -2086705.65 -157593.00
(-) Aufwertungen / (+) Abwertungen Liegenschaften und Wertschriften -11119824.17 -2621147.37
(+) Abnahme/(-) Zunahme Forderungen -30692473.67 -135934.75
(+) Abnahme/(-) Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen -1584243.18 31549419
(-) Abnahme/(+) Zunahme laufende Verbindlichkeiten 2659890.36 324267.30
(-) Abnahme/(+) Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen 3647247.14 -774203.85
(-) Abnahme/(+) Zunahme langfristige Rickstellungen 49002.00 56280.75
(-) Abnahme/(+) Zunahme Neubewertungsreserve -44725000.00 -113258577.04

(-) Abnahme/(+) Zunahme Schwankungsreserve 0.00 68530000.00
(-) Abnahme/(+) Zunahme Dotationskapital -443942.00 0.00
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit -18868006.28 1372589.58
Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Investition Immaterielle Anlagen -138827.10 -71920.30
Kauf Liegenschaften -48453000.00 -14677607.00
Verkauf Liegenschaften 2563377.00 1567593.00

Investitionen aus Baukrediten

-11949120.06

-19291526.27

Gewahrung Darlehen -3600000.00 —-300000.00
Kauf Beteiligungen 0.00 -10300.00
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -61577570.16 -32783760.57
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

(+) Erhéhung/(-) Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten gegenliber Stadtkasse - 14458.44 -18417292.48

Aufnahme langfristige Finanzverbindlichkeiten

80000000.00

50000000.00

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 79985541.56 31582707.52
Total Geldfluss -460034.88 171536.53
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 1.1. 1098450.31 926913.78
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 31.12. 638415.43 1098450.31

Finanzbericht

Anhang zur
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Jahresrechnung 2020

Regelwerk

Angewendetes Regelwerk

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

Gemeindegesetz (GG, BSG 170.11)

Gemeindeverordnung (GV, BSG 170.111)

Direktionsverordnung Uber den Finanzhaushalt der Gemeinden
(FHDV, BSG 170.511)

Die kantonalen Vorschriften Uber den Finanzhaushalt der
Gemeinden orientieren sich an den Bestimmungen des Harmoni-
sierten Rechnungslegungsmodells (HRM2) geméss Handbuch
der Kantonalen Finanzdirektoren. Die kantonalen Bestimmun-
gen weichen in einzelnen Bereichen von den Empfehlungen
des HRM2 ab. Das Amt flir Gemeinden und Raumordnung
stellt eine Auflistung dieser Ausnahmen zur Verfligung unter:

Beteiligungen

Der Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik ist an elf Aktienge-
sellschaften sowie an acht Genossenschaften beteiligt mit
einem Buchwert von insgesamt Fr. 8.3 Mio. Detailangaben zu
den einzelnen Beteiligungen sind in diesem Geschéaftsbericht
unter dem Kapitel «Erlauterungen zu Bilanz und Erfolgsrech-
nung» auf Seite 60 zu entnehmen.

Bewertungsgrundsétze

Vermogenswerte werden bilanziert, wenn sie einen kinftigen
Nutzen erbringen und ihr Wert verlasslich ermittelt werden kann.
Sie werden bei erstmaliger Bilanzierung zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bilanziert. Entstehen dem Fonds keine Kos-
ten, wird zum Verkehrswert des Zugangs bilanziert. Folgebewer-
tungen erfolgen zum Verkehrswert am Bilanzstichtag. Die Bilanz-
werte sind bei eingetretenen dauerhaften Wertminderungen
oder Verlusten sofort zu bereinigen.

Samtliche Bilanzpositionen wurden per 31. Dezember 2020 neu
bewertet. Die Bewertung erfolgt zum Nominalwert, ausser bei
den Grundstlicken und Wertpapieren. Die Verkehrswerte bei den
Grundstlcken werden anhand anerkannter Bewertungsmetho-
den ermittelt und die Wertpapiere entsprechen dem Nominal-
wert, Bruttosteuerwert oder werden mittels Kapitalisierung der
Dividende berechnet.
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Fondskapitalnachweis

58

Bezeichnung

Stand 31.12.2019 in Fr.

Erhéhung im Jahr 2020 in Fr.

Reduktion im Jahr 2020 in Fr.

Stand 31.12.2020 in Fr.

Dotationskapital 354003753.62 1786000.00 2229942.00 353559811.62
Neubewertungsreserve 178900000.00 0.00 44725000.00 134175000.00
Schwankungsreserve 68530000.00 0.00 0.00 68530000.00
Erneuerungskonto 223038096.72 10763324.66 8483705.31 225317716.07
Subventionskonto 23320000.00 2000000.00 900000.00 24420000.00
Innovationskonto 21433000.00 1000000.00 0.00 22433000.00
Gewinnvortrag 0.00 44700000.00 0.00 44700000.00
Jahresergebnis” 49079619.35 16348423.54 0.00 65428042.89
Total 918304469.69 76597748.20 56338647.31 938563570.58
1) Das Jahresergebnis von Fr. 65 428 042.89 wird auf diverse Konten verteilt (siehe Kommentar zur Jahresrechnung 2020, Seite 44).
Riickstellungsspiegel
Verwendung

Bezeichnung Stand 31.12.2019 in Fr. Bildung im 2020 in Fr. Auflésung im 2020 in Fr. im 2020 in Fr. Stand 31.12.2020 in Fr.
Heiz— und
Nebenkosten 258738.20 129459.20 2400.00 78057.20 307740.20
Total 258738.20 129459.20 2400.00 78057.20 307740.20
1) Vorfinanzierungen durch die Mieterschaft fir Boiler—, Tank— und Liftungsrevisionen
Anlagespiegel

Grundstiicke Gebaude Anlagen im Bau Software Total Anlagen
Anschaffungskosten
Anlagewert 01.01.20  358335504.87 656730310.16 48886796.24 71920.30 1064024531.57
Zuwachs/Zugénge 2020 0.00 46667000.00 20795346.24 138827.10 67601173.34
Entwidmung/Widmung 2020 0.00 —-443942.00 0.00 0.00 -443942.00
Abgénge/Korrekturen 2020 0.00 0.00 -3078289.98 0.00 -3078289.98
Umgliederungen 2020 36687237.31 6283058.56 - 47876335.91 0.00 -4906040.04
Anlagewert 31.12.20 395022 742.18 709236426.72 18727516.59 210747.40 1123197432.89
kumulierte
Wertberichtigungen
Stand per 01.01.20 81599369.29 247485192.03 -3388520.15 —-14384.00 325681657.17
Dauernde Wert-
minderungen 2020 0.00 0.00 -4014665.55 0.00 -4014665.55
Auf- /Abwertungen 2020 15344546.05 -4330022.88 0.00 0.00 11014523.17
Umgliederungen 2020 0.00 0.00 4906040.04 0.00 4906040.04
Stand per 31.12.20 96943915.34 243155169.15 -2497145.66 -14384.00 337587554.83
Buchwert netto 31.12.20 491966 657.52 952391595.87 16230370.93 196363.40 1460784987.72
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Erlauterungen zu
Bilanz und
Erfolgsrechnung

1 Forderungen gegeniiber Dritten Fr. 2205586.44

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

2 Delkredere Fr. 215000.00

in Fr. 1.1.2020 31.12.2020 Verénderung in %*

Delkredere 205000.00 215000.00 10000.00 9.75%

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

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

3 Anzahlungen an Dritte Fr. 30758 800.00

In dieser Position wird die Zahlung fiir den Erwerb des Gaswerkareals mit Ubertragung von Nutzen und Gefahr per 1. Januar 2021
ausgewiesen.

4 Aktive Rechnungsabgrenzungen Fr. 8225 187.64

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

Per Bilanzstichtag waren 80 % aller Heiz- und Nebenkostenabrechnungen der Periode 2019/2020 abgerechnet.
Altere Heiz- und Nebenkostenabrechnungen sind keine hangig.
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5 Beteiligungen Wohnbaugesellschaften

60

Fr. 8299361.00

Nominalkapital Eigentums- Eigentums- Buchwert Ertrag  Rendite Anzahl
Beteiligung an in Fr. (100%) anteil in Fr. anteil in % in Fr. in Fr. in % Wohnungen Tatigkeit
Wyler-
Baugesellschaft glinstiger
Bern AG 1200000.00 300000.00 25.00 300000.00 150000.00 50.00 473 Wohnraum
Baugesellschaft glinstiger
Nydegg AG 500000.00 250000.00 50.00 250000.00 12500.00 5.00 73 Wohnraum
glnstiger
Biwo AG 500000.00 200000.00 40.00 200000.00 12000.00 6.00 127 Wohnraum
Regio glnstiger
Wohnbau AG 1754000.00 60300.00 3.44 60300.00 1809.00 3.00 51 Wohnraum
Logis 2949 davon preisglinstiger
Suisse AG 104726910.00 287500.00 0.27 287500.00 7187.50 2.50 34in Bern Wohnungsbau
4 Altersheime mit Alters-
Egelmoos AG 130000.00 70 000.00 53.85 70000.00 3500.00 5.00 292 Wohneinheiten einrichtungen
Tscharnergut Infrastruktur
Immobilien AG 2580000.00 420000.00 16.28 1134000.00 0.00 0.00 - Tscharnergut
Baugesellschaft glnstiger
Feldheim AG 180000.00 180000.00 100.00 135000.00 10800.00 6.00 - Wohnraum
Gabelbach- Infrastruktur
Immobilien AG 5120000.00 310000.00 6.05 1.00 0.00 0.00 - Gébelbach
Stadtwohnung glnstiger
Bern AG 9000000.00 800000.00 8.89 800000.00 24000.00 3.00 189 Wohnraum
TEAG Techno-
logiepark-
Immobilien AG 4800 000.00 1600000.00 33.33 2880000.00 0.00 0.00 - Biroflachen
Baugenossen- 137 und 3 Alters- Alterseinrich-
schaft Aare heime mit 282  tungen, glnstiger
Bern 860000.00 207000.00 24.07 207000.00 10350.00 5.00 Wohneinheiten Wohnraum
Baugenossen-
schaft Bethle- glnstiger
hem Bern 160000.00 80000.00 50.00 80000.00 4800.00 6.00 57 Wohnraum
Baugenossen- mittel-
schaft Brinnen- sténdischer
Eichholz 732000.00 115000.00 15.71 115000.00 5462.50 4.75 1619 Wohnraum
FAMBAU glnstiger
Genossenschaft 5276000.00 74000.00 1.40 74000.00 2220.00 3.00 2695 Wohnraum
Baugenossen-
schaft Karl glnstiger
Staufferstrasse 39000.00 30000.00 76.92 30000.00 1800.00 6.00 18 Wohnraum
Siedlungs-
genossenschaft glnstiger
Bethlehemacker 1326000.00 90000.00 6.79 90000.00 2700.00 3.00 321 Wohnraum
Gemeinnitzige
Baugenossen- glnstiger
schaft Bern 455000.00 80000.00 17.58 80000.00 4800.00 6.00 290 Wohnraum
mittel-
Baugenossen- sténdischer
schaft TerraBern 308000.00 176000.00 57.14 1506560.00 70400.00 40.00 188 Wohnraum
Total 8299361.00 324329.00
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6 Darlehen Fr. 4257126.90
Darlehensnehmerin Auszahlung im Jahr Darlehen in Fr. Zins in %
Stiftung flr Bumpliz /Bethlehem /Bottigen /Riedbach 2000 92126.90 1.50
Gébelbach-Immobilien AG 2015 250000.00 zinsfrei
Verein Sunraising Bern 2016 15000.00 zinsfrei
Wohnbaugenossenschaft Warmbachli? 2019 900000.00 0.80
Schweizerischer Gemeinnltziger Frauenverein? 2020 3000000.00 0.95

1) Zinserlass in den ersten funf Jahren; Aufstockung um Fr. 600 000.00 im Jahr 2020

2) Zinserlass in den ersten fiinf Jahren

7 Sachanlagen Finanzvermagen; Liegenschaften

Fr. 1444358 253.39

Segment Miet-/Baurechtsertrag in Fr. Buchwert in Fr. Bruttorendite in %
Wohnen 23393007.23 541337189.37 4.3%
Geschafte 21002692.14 402110472.64 5.2%
Landwirtschaft 265843.75 21460669.43 1.2%
Baurechte 18096465.62 343372398.46 5.3%
Baulandparzellen 0.00 136077523.49 0.0%
Total 62758008.74 1444358253.39 4.3%

8 Anlagenim Bau

Fr. 16230370.93

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

9 Laufende Verbindlichkeiten

Fr. 17566 508.40

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

das Jahr 2021.

10 Passive Rechnungsabgrenzungen

Fr. 12411 494.89

inFr.

Abgrenzung Darlehenszinsen 2804206.00
Abgrenzung Agio auf Anleihe 8463565.00
Ubrige Abgrenzungen 1143723.89

Passive Rechnungsabgrenzungen

12411494.89
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11 Langfristige Verbindlichkeiten Fr. 560000000.00
Emittentin Laufzeit Falligkeit Zins in % Verbindlichkeit in Fr.
PostFinance 2012-2027 15 Jahre 30.03.27 1.6500 50000000.00
PostFinance 2013-2025 12 Jahre 11.02.25 1.3600 50000000.00
Crédit Suisse 2013-2038 25 Jahre 11.10.38 21250 50000000.00
Basler Kantonalbank 2014-2049 35 Jahre 31.12.49 -0.1050 50000000.00
PostFinance 2015-2026 11 Jahre 10.02.26 0.3000 50000000.00
Zircher Kantonalbank 2016-2028 12 Jahre 25.02.28 1.5000 50000000.00
Crédit Suisse 2017-2036 19 Jahre 31.03.36 0.5000 60000000.00
Basler Kantonalbank 2018-2031 13 Jahre 13.11.31 0.9900 70000000.00
Zurcher Kantonalbank 2019-2050 31 Jahre 17.01.50 -0.2075 50000000.00
UBS 2020 - 2039 19 Jahre 13.06.39 0.6250 50000000.00
UBS 2020 - 2034 14 Jahre 30.01.34 0.7000 30000000.00
12 Verwaltungshonorare Fr. 747 303.57

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

13 Ubrige Ertrdge Fr. 1385021.38
in Fr.

Gutschriften aus Heiz- und Nebenkostenabrechnungen mit Pauschalen 857053.40
Dienstbarkeitsentschadigungen 234966.70
Ubrige Entgelte 293001.28
Total 1385021.38
14 Instandhaltung/Instandsetzung Fr.8892177.30

Die Unterhaltsarbeiten unterscheiden sich zwischen Instandhaltung und -setzung. Die Instandhaltung beinhaltet Reparaturmass-
nahmen an Bauteilen oder Ersatz einzelner Verschleissteile. Die Instandsetzung umfasst die zyklischen Aufwendungen flr die
Sicherheit und Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit von Teilen fiir eine bestimmte Dauer.
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15 Sondernutzungskonzessionen/Ubrige Liegenschaftskosten Fr. 699 199.45
in Fr.

Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Christoffel-Unterflihrung 321447.50
Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof, Neuengasse-Unterflihrung 28228.50
Service- und Wartungsarbeiten 21104410
Forderungsverluste 25076.05
nicht weiterverrechenbare Heiz- und Nebenkosten 113403.30
Total 699199.45
16 Verwaltungskosten Fr.8931301.73

Diese Position beinhaltet den Personalaufwand, Beratungsleistungen, Mietzinse flr die eigengenutzten Blrordaumlichkeiten sowie
Informatikaufwendungen.

17 Auf- / Abwertungen auf Liegenschaften und Wertschriften Fr.11119824.17

Die Buchwerte des gesamten Immobilienportfolios und der Wertschriften wurden per Bilanzstichtag gemass den Bestimmungen
von HRM2 angepasst. Die Marktwertanpassungen der Liegenschaften betrugen netto Fr. 11014 523.17 und der Beteiligungen netto
Fr.105301.00.

18 Auflésung Neubewertungsreserve und Einlage Schwankungsreserve Fr. 44725 000.00

HRM2 sieht vor, dass ab dem sechsten Jahr nach Einfliihrung des neuen Rechnungslegungsmodells 10 % der gesamten Finanz-
anlagen und 5 % der gesamten Sachanlagen von der Neubewertungsreserve in die Schwankungsreserve lGberflhrt werden.
Die verbleibende Neubewertungsreserve ist innerhalb von 5 Jahren bis 2023 linear aufzulosen.

19 Entnahme aus Erneuerungs-, Subventions- und Innovationskonto Fr. 4014 665.55

Der Unterhaltsanteil aus Sanierungen wurde Uber das Erneuerungs-, Subventions- oder Innovationskonto finanziert. Bei folgenden
Bauvorhaben wurden im Berichtsjahr Betrage aus dem Subventions- oder Innovationskonto entnommen:

Reichenbachstrasse 118 Neubau
Attinghausenstrasse 25— 31 Sanierung
Effingerstrasse 43 Sanierung
Morgenstrasse 15/15b Neubau

Jurastrasse 56 Sanierung
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Fondskapital nach

Gewinnverwendung

2019
918304469.69

2020

938563570.58

2018

913953427.38

2015

2016

2017

2017
938025893.12

2015
968043879.71

2018

2016

2019

955127370.98
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2020

Dotationskapital

342980235.62

348177576.62

352177576.62

354003753.62

354003753.62

353559811.62

Neubewertungsreserve

3637113562.72

346498760.55

318431840.14

292158577.04

178900000.00

134175000.00

Schwankungsreserve

68530000.00

68530000.00

Erneuerungskonto

220477291.37

219631033.81

222596476.36

223038096.72

225317716.07

239873758.96

Subventionskonto

21375000.00

21320000.00

23320000.00

23320000.00

24420000.00

29000000.00

Innovationskonto

19500000.00

19500000.00

21500000.00

21433000.00

22433000.00

24000000.00

Gewinnvortrag

44700000.00

89425000.00

Total Fondskapital

968043879.71

955127370.98

938025893.12

913953427.38

918304469.69

938563570.58
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Verzinsung Fondskapital

2020 2015
27273643.00 25693203.00
2.97% 2.85 %

2019 2016
26139068.00 27589251.00
2.86% 2.85%
2018 2017
27484159.00 26934592.00
2.93% 2.82%
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Verzinsung Fondskapital 25693203.00 27589251.00 26934592.00 27484159.00 26139068.00 27273643.00

Zinssatz 2.85 % 2.85% 2.82% 2.93% 2.86% 2.97%
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