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Vorwort

Im Berichtsjahr konnte eine deutliche Zunahme
der Mietvertrige im Segment «Gunstiger Wohn-
raum mit Vermietungskriterien (GUWR)» erreicht
werden. Mit 70 zusdtzlichen Vertréigen wurde die
stadtratliche Steuerungsvorgabe (jahrliche Zu-
nahme von 50 Vertrégen) tbertroffen. Allein die
stédtische Wohniberbauung an der Reichenbach-
strasse 118, die im Berichtsjahr bezogen werden
konnte, hat mit 24 Vertréigen zu dieser erfreulichen
Zunahme beigetragen. Dabei sind die total 94
hochwertigen Wohnungen nicht nur preisginstig,
sondern erflillen auch héchste Anforderungen
an eine nachhaltige Warmeversorgung. Zudem
profitieren die Bewohnerinnen und Bewohner von
einem zukunftstauglichen Mobilitdtssystem und
einem innovativen Energiemanagement.

Im Berichtsjahr haben die Berner Stimmberech-
tigen der Erhéhung des 2016 genehmigten ersten
Kredits zur Finanzierung von st&dtischen Infrastruk-
turmassnahmen flr das Viererfeld/Mittelfeld ge-
nehmigt. Damit ist ein wichtiger Meilenstein flr das

zukUnftige neue Stadtquartier erreicht. So konnte
nun mit der Vorprojektierung der Erschliessungs-
anlagen und der &ffentlichen Grinrdume gestartet
werden. Die Bauarbeiten der Wohnbauten sollen
aus heutiger Sicht ab 2028 starten; mit dem Bezug
der ersten rund 350 Wohnungen ist ab 2029 zu
rechnen. Mindestens die Hdlfte der Wohnungen auf
dem Viererfeld/Mittelfeld wird von gemeinnltzigen
Bautréigerschaften realisiert, womit der Schaffung
von gunstigem Wohnraum in den n&chsten Jahren
zusdtzlicher Schub verliehen wird.

Auch auf dem Gaswerkareal werden dereinst
drei Viertel der Wohnungen in Kostenmiete rea-
lisiert. Neben Wohnraum soll die einstige Indus-
triebrache mit Gewerbe, Kultur, Dienstleistungs-
betrieben, Laden, Sporthallen und hochwertigen
Natur- und Freifldchen aufgewertet werden. Mit
dem Abschluss des Richtprojekts hat die Entwick-
lung des Gaswerkareals im Berichtsjahr ebenfalls
einen wichtigen Meilenstein erreicht. Ein guter
Grund, um im Geschdftsbericht die Herausforde-
rungen und Chancen dieser Arealentwicklung zu
beleuchten, bevor 2025 mit der Abstimmung Uber
die planungsrechtlichen Grundlagen der n&chste
wichtige Entscheid ansteht.

Mit den Sanierungen an der Stoossstrasse sowie
am Dalmaziquai beweist der Fonds einmal mehr
seine hohe Kompetenz bei architektonisch an-
spruchsvollen Projekten. Ein Highlight ist auch die
Gesamtsanierung des ehemaligen Okonomiege-
bdudes auf dem stddtischen Rebgut in La Neuve-
ville. Die schutzenswerte Liegenschaft mit Baujahr
1923 wurde sorgfdltig saniert und in der Raumauf-
teilung so angepasst, dass fiinf Wohnungen mit
einem reizvollen Mix aus modernen und traditionel-
len Elementen realisiert werden konnten.

Mit dem Start der Sanierung des Parkcafés
Kleine Schanze sowie mit der vorzeitigen Ver-
ldngerung des Baurechts mit dem Verein PROGR
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hat der Fonds 2023 zwei wichtige Standorte der
stédtischen Kultur und Freizeit fit flr die Zukunft
gemacht. Der langfristige Fokus kommt auch beim
Erwerb des Liegenschaftsportfolios des Schweizeri-
schen Nationalfonds am Wildhainweg zum Tragen.
Mit dem Kauf, der Anfang Marz 2024 von den
Stimmberechtigten genehmigt wurde, sichert sich
der Fonds Grundeigentum an ruhiger und gleich-
zeitig zentraler Lage und entzieht die Liegen-
schaften damit der Spekulation. Ob dort in Zukunft
gewohnt, Schul- oder Gewerberaum bereitgestellt
wird, kann nun im Detail geprift werden.

Das Geschdaftsjahr 2023 schliesst aus finanziel-
ler Sicht mit einem rekordhohen Ertragsiiberschuss
(Gewinn) von rund 106.2 Millionen Franken um
rund 64.4 Millionen Franken besser ab als budge-
tiert. Dies ist jedoch Uberwiegend ausserordent-
lichen Positionen (Marktwertanpassungen von
Liegenschaften sowie Aufldsung der Neubewer-
tungsreserve) geschuldet. Wird nur die tatséchliche
Geschdaftstdatigkeit betrachtet, resultiert ein Verlust
von 2.3 Millionen Franken. Die Fondskapitalver-
zinsung an den allgemeinen Haushalt der Stadt
Bern erhohte sich auf 29.3 Millionen Franken, was
gegenlber dem Vorjahr 1 Million Franken mehr
ist. Damit der Fonds auch kinftig seine Strategien
umsetzen und als verldsslicher Partner die Uber-
geordneten politischen Visionen der Stadt nach-
haltig mittragen kann, mussen die Ertréige aus den
Kerntdtigkeiten gesteigert und Kosten gesenkt

werden. Entsprechende Massnahmen sind zurzeit
in Bearbeitung.

Wir danken allen Mitarbeitenden von Immobi-
lien Stadt Bern und den Mitgliedern der Betriebs-
kommission, die Projekte des Fonds im vergange-
nen Jahr mit ihrem Engagement vorangetrieben
oder zum erfolgreichen Abschluss beigetragen
haben. Der Dank gilt auch jenen, die sich im «Ta-
gesgeschaft» um die Administration kimmern oder
die Bewirtschaftung der unzdhligen Liegenschaften
verantworten. Und schliesslich geht auch ein herz-
licher Dank an alle anderen Personen, Institutionen
und Unternehmen, mit denen die Vertreterinnen
und Vertreter des Fonds auch im Jahr 2023 wiede-
rum konstruktiv und [&sungsorientiert zusammen-
arbeiten konnten.

Michael Aebersold
Direktor fUr Finanzen,
Personal und Informatik
Président der Betriebs-
kommission des Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik

Kristina Bussmann

Leiterin Immobilien Stadt Bern
Mitglied der Betriebs-
kommission des Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik
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Fonds 2023:
Die Kurzlibersicht

Finanzkennzahlen

in Fr.

Jahresergebnis

106°242°404.75

Gewinnverwendung:

Einlage in das Erneuerungskonto 50'417°'404.75
Einlage in das Subventionskonto 6'100'000.00
Einlage in das Innovationskonto 5'000'000.00

Gewinnvortrag

44'725'000.00

Bilanzsumme

1707°027'903.68

Anlagevermdgen

1'684'637'766.72

Fondskapital

1024'059'057.75

Dotationskapital

357'842'272.62

Neubewertungsreserve

0.00

Schwankungsreserve

68'630°000.00

Verzinsung Fondskapital (Abgabe an die Stadt)

29'303'845.96

Marktwerte Liegenschaften (inkl. Anlagen im Bau)

1'671431'919.82

Erfolg vor Verzinsung an die Stadt

135'646'250.71

getdtigte Investitionen inkl. Instandhaltung und -setzung

65'424'746.83

Produktekennzahlen in %
Nettorendite fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 2.07
Geschdftsliegenschaften 2.72
Instandhaltungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 27.40
Geschdftsliegenschaften 19.80
Instandsetzungsquote fiir die Teilportfolios

Wohnliegenschaften 21.77
Geschdftsliegenschaften 7.37
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Ergebnisse der Produktegruppen

in Fr.

Anlagevermdégen

in % Ertrag Ertrag in % Aufwand Ordentlicher EBIT
Wohnliegenschaften 39.28 26°'915°'274.74 38.13 13'246°348.40 13'668'926.34
Geschdftsliegenschaften 23.28 23°007°554.73 32.59 12°'340°672.27 10°666°882.46
Landwirtschaft 1.65 279'331.80 0.40 504'981.93 -225’650.13
Baurechte 27.46 19°656°020.65 27.70 3'420139.60 16'135'881.05
Beteiligungen 0.47 314’139.00 0.44 172'5668.24 141'670.76

Dienstleistungen fiir Dritte

Aus der Verwaltungstdatigkeit fur Dritte resultieren insgesamt Honorareinnahmen von

Fr. 522°854.90 und anteilige Kosten von Fr. 5633'569.15 innerhalb der Fondsrechnung.

Dienstleistungen fiir Behdrden

Die Aufwendungen fir die Behérdentditigkeit beliefen sich im Berichtsjahr auf Fr. 1'119°277.38

Marktwert

in Fr.

Wohnliegenschaften

661°613°305.07

Einfamilienhduser

4'011°068.68

Mehrfamilienh&user

58'682°059.22

Wohn- und Geschéftshéuser (Uiberwiegend Wohnen)

524'679'461.88

diverse Wohnliegenschaften

74'340°'715.29

Geschdftsliegenschaften gesamt

392°178°763.90

Geschdfts- und Wohnhduser (iberwiegend Geschdfte)

69'284'731.15

Industrie- und Gewerbeliegenschaften

322'894'032.75

Landwirtschaft gesamt

27°800’190.55

Landwirtschaftliche Betriebe

2'661'271.49

Landwirtschaftliche Grundstlicke

25'138'919.06

Baurechte gesamt

462’505°508.60

Baurechte zu Wohnbauzwecken

116'999°681.27

Ubrige Baurechte

345'505'827.33

unbebaute Grundstiicke

107°101°595.27

Baulandparzellen und Ubrige Parzellen

107'101'695.27
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Personalkennzahlen Immobilien Stadt Bern

Geschdftsleitungsmitglieder 9
Mitarbeitende Verwaltung 100
Mitarbeitende Hauswartschaft und Reinigung 401
Mitarbeitende Rebgut 7
Auszubildende 5
Betriebskennzahlen
Vertragswesen Immobilienmanagement Fondsvermdgen und Portfoliomanagement

Fonds/

Gemeindeeigene Gemietete

Objekte Objekte
Wohnungsmietvertrdge 2’516 555
-> davon im Segment GUWR 708 18
-> davon WEG-Mietvertréige 157 (0]
Geschdfts- & Umsatzmietvertréige 438 17
Parkplatz- und Garagenmietvertrdge 418 217
Baurechte 394 0
Pachtvertrige 138 (0]
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Parkplatz- und Wohnungs-

Garagenmietvertrdge mietvertrége
Geschafts- Baurechts-
mietvertrdage vertrage
Mitarbeitende Mitarbeitende
Hauswartschaft und Verwaltung
Reinigung
Pachtvertrdage Geschdftsleitungs-
mitglieder
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2028

Souverdn
Berner Stadtrat
Berner Gemeinderat

Prasidium
Michael Aebersold, Gemeinderat

Mitglieder

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

von Amtes wegen

Jeanette Beck, Stadtplanerin

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

Thomas Pfluger, Stadtbaumeister

Franziska Teuscher, Gemeinderatin

Geschdftsstelle
Dagmar Boss

Protokoll
Barbara Walti

Leitung
Kristina Bussmann

Abteilungsstab

Dagmar Boss

Portfoliomanagement
Alicia Germann

Immobilienmanagement
Fondsvermégen
Marc Lergier

Immobilienmanagement
Verwaltungsvermégen
Renate Rolli Sommaruga

Arealentwicklung
Fabian Bauer

Baumanagement Fondsvermdgen
Kurt Glanzmann

Finanzen, Controlling und Informatik
Micha Tschui

Quartierentwicklung
Viererfeld/Mittelfeld
Beat Kastli
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Betriebs-
kommission
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Uberpriifung Giins-
tiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien
(GiiWR) im Jahr 2023

Ergebnisse der Uberpriifung 2023,
Werte per 31.12.2023

Mietkriterien erfullt
Stossende Fdlle
Total Mietvertrage

96.32 % (Vorjahr: 93.45 %)
keine
726 (Vorjahr: 656)

Mit einer Zunahme von 70 Mietvertrégen im
Segment «Glnstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien (GUWR)» wurde im Berichtsjahr die Steu-
erungsvorgabe des Stadtrats (jéhrliche Zunahme
von 50 Vertrdgen) deutlich Ubertroffen. Diese
positive Entwicklung ist insbesondere auf Neuver-
mietungen bei Neubauten und nach abgeschlos-
senen Sanierungen sowie auf die Vermietung von
GUWR-féhigen Wohnungen, welche bislang nicht im
Segment GUWR vermietet waren, zurlickzuflhren.
Die Mietzinsrabatte derjenigen Mieterinnen und
Mieter, welche die Vermietungskriterien nicht mehr
erflllten, wurden aufgehoben und die zu Unrecht
bezogenen Mietzinsrabatte riickwirkend per
1. Januar 2023 in Rechnung gestellt.

i
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Neubau Centralweg 15

Baubeginn August 2021

Fertigstellung April 2023

Kosten Fr.7.78 Mio.

Angebot 1 Atelier und 13 Wohnungen,

davon 7 im Segment GUWR

Das Neubauprojekt ist aus einem im Jahr 2010
durchgefliihrten Architekturwettbewerb hervorge-
gangen. Politische Vorstdsse und rechtliche Verfah-
ren flhrten zu diversen Anpassungen. Politisch im
Zentrum stand die Forderung nach glinstigen Miet-
zinsen. Um diese Forderung zu erftillen, wurden die
urspringlichen Kosten durch verschiedene Mass-
nahmen reduziert, wodurch auch die Mietkosten
gesenkt werden konnten. Der Neubau umfasst
insgesamt 13 Wohnungen mit einem vielseitigen
Mix an Gross- und Kleinwohnungen (2.5 bis 5.5
Zimmer) sowie einem Atelier im Erdgeschoss. Die
Wohnungen entsprechen dem Konzept des Durch-
wohnens (Ausrichtung Ost/West) und profitieren
folglich von Morgen- und Abendsonne.

Wohl nicht zuletzt aufgrund der beliebten
Lage und der vergleichsweise glinstigen Mietzins-
konditionen sind sind die Wohnungen auf sehr
grosses Interesse gestossen. Nach eingehender
Prifung zahlreicher Bewerbungen konnte die
Vermietung rasch abgeschlossen werden. Eine
5.5-Zimmer-Duplex-Wohnung sowie das Atelier
wurden an den Verein Blindspot vermietet, welcher
Inklusion und Vielfalt in den Bereichen Wohnen,
Freizeit und Arbeit fordert.

© Dominique Pluss, Bern

Centralweg 15
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Gebdudehiillen-

sanierung
Stoossstrasse 2-6

Erstellung 1947/48

Baubeginn Juni 2022

Fertigstellung Mdarz 2023

Kosten Fr. 2.88 Mio.

Angebot 21 Wohnungen, davon 8 im

Segment GUWR (neu 2
zusdtzliche Wohnungen)

Die Wohnzeilen an der Burckhardt-, Stooss- und
Scheurerstrasse sind 1947/48 durch die Einwoh-
nergemeinde Bern erbaut worden. Zwischen 2000
und 2003 wurden in sdmtlichen Liegenschaften
die Klichen und Nasszellen erneuert sowie eine
Komfortliftung eingebaut. Nachdem im Vorjahr
die Sanierungsarbeiten der benachbarten Liegen-
schaften an der Burckhardtstrasse abgeschlossen
wurden, erfolgte 2023 eine zweite Sanierungs-
etappe an der Stoossstrasse.

Die im Berichtsjahr ausgefiihrten Bauarbeiten
betrafen vorwiegend die Sanierung der Gebdude-
hille. Zudem stehen neu gedeckte Veloabstellplét-
ze zur Verfligung. Das dussere Erscheinungsbild
der Liegenschaft konnte dabei weitgehend erhal-
ten werden. Anstelle einer konventionellen Ziege-
leindeckung wurde eine dachintegrierte Photovol-
taikanlage installiert. Neu sind im Dachgeschoss
zwei attraktive 2-Zimmerwohnungen unterge-
bracht. Da die Sanierung in bewohntem Zustand
erfolgte, mussten keine Mietverhdltnisse gektindigt
werden.

Stoossstrasse 2 © Roland Trachsel

Gesamtsanierung
Dalmaziquai 67

Erstellung 1926/1927
Baubeginn April 2022
Fertigstellung April 2023
Kosten Fr. 2.7 Mio.
Angebot 6 Wohnungen, davon 2

im Segment GUWR

Die Liegenschaft am Dalmaziquai 67 ist Teil
einer Hduserzeile und liegt am 6stlichen Ende
der Monbijoubrticke. Die benachbarten Gebdude
Dalmazirain 30-36 befinden sich ebenfalls im Be-
sitz des Fonds und wurden bereits in den vergan-
genen Jahren gesamtsaniert.

Im Rahmen der dritten und letzten Sanierungs-
etappe ist die Liegenschaft am Dalmaziquai 67
wdhrend einer rund einjahrigen Bauzeit gesamtsa-
niert worden. Das bewdhrte Sanierungskonzept der
bereits sanierten Nachbarliegenschaften wurde
weitergefihrt, wobei insbesondere im Dach zusadtz-
liche energetische Massnahmen zur Anwendung
kamen. Neben der gesamten Haustechnik wurden
umfangreiche Teile der Wand- und Deckenbeklei-
dungen erneuert sowie die bestehenden Boden-
beldge aufgefrischt und instand gestellt. Zudem
profitieren die Wohnungen vom 1. bis 4. Oberge-
schoss von einem neuen und grésseren Balkon mit
Blick auf die Aare.

Aufgrund der Eingriffstiefe wurde die Sanierung
im entmieteten Zustand durchgefiihrt. Mietende,
die bereits vorher in der Liegenschaft gewohnt
haben, wurden bei der Neuvermietung prioritar
behandelt.
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Rebgut:
Gesamtsanierung

Chemin de Poudeille 2,

2520 La Neuveville

Erstellung 1923
Baubeginn August 2022
Fertigstellung Oktober 2023
Kosten Fr. 3.31 Mio.
Angebot 5 Wohnungen

Zusammen mit der benachbarten Villa ,Les
Lorettes” (Baujahr 1924) und dem Kellereige-
b&ude aus den 1970er Jahren steht das Okono-
miegebdude des Rebguts am Dorfrand von La
Neuveville an herrlicher Lage mit Blick tber den
Bielersee und auf die St. Petersinsel. Es wurde
1923 erbaut und gliederte sich in einen Wohn-
und Arbeitsteil.

Die schiitzenswerte Liegenschaft konnte im ur-

Chemin de Poudeille 2 ©® Stefan Hofmann

spriinglichen Wohnbereich, der vor der Gesamtsa-

nierung nur eine einzige sehr grosse Wohnung auf-

wies, dank raumstrukturellen Anpassungen in drei
Etagenwohnungen unterteilt werden. Der friher

betrieblich genutzte Teil wurde in zwei grosszligige

und attraktive Familienwohnungen umgenutzt. Bei
den Sanierungsarbeiten, welche in enger Zusam-
menarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege

erfolgten, wurden die historischen Oberfitichen und

Elemente sorgféiltig in Stand gesetzt oder aufge-
frischt sowie die Gebdudehllle soweit mdglich
energetisch aufgewertet. S&imtliche gebdudetech-
nische Anlagen wurden ersetzt und die Warmege-
winnung Uber eine neue Pelletheizung im Kelle-
reigebdude sichergestellt. Die auf dem Neubau
des Rebbaubetriebs realisierte Photovoltaikanlage
versorgt nun auch die Wohnungen im ehemaligen
Okonomiegebd&ude mit elektrischer Energie. Die
neuen Wohnungen fanden Anklang und konnten
rasch vermietet werden.
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Neubau Reichenbach-
strasse 118

Baubeginn Juli 2021

Fertigstellung September 2023

Kosten Fr. 57.1 Mio.

Angebot 94 Wohnungen, davon 24 im

Segment GUWR und 2 Cluster-
wohnungen mit jeweils 6 Zimmern
sowie Quartierraum und
Gewerbeatelier

Zwischen Oktober und Dezember 2023 konnten
alle 94 Wohnungen im Neubau an der Reichen-
bachstrasse 118 gestaffelt bezogen werden. Fur
die 94 Wohnungen sind rund 300 Bewerbungen
eingegangen. Da den Mieter*innen bei der Umge-
bung, dem Spielplatz und auch dem Quartierraum
partizipative Mdglichkeiten eingeréumt wurden,
startete die Vermarktung der Wohnungen bereits
im August 2022 - rund 12 Monate vor dem ersten
Bezug. Die Wohnungen wurden online wie auch in
den Printmedien zur Vermietung angeboten. Die
Interessent*innen konnten sich Uber die Grundrisse,
die Mietpreise und den Ausbaustandard informie-
ren. Zudem ermdglichte eine animierte Visualisie-
rung eine virtuelle Besichtigung einer Musterwoh-
nung. Mit einem Pflanztag wurde im Marz 2024
die Umgebung unter Beteiligung der Mietenden
fertiggestellt.

Was am Pflanztag gepflanzt wurde und welche
Tétigkeiten im Aussenraum kinftig stattfinden, ha-
ben die Mietenden weitgehend selbst bestimmen
kdnnen. In mehreren Mitwirkungsanldssen hat das
Kompetenzzentrum gemeinntitziger Wohnungsbau
in Begleitung von Immobilien Stadt Bern, Stadtgriin
Bern und den Planenden die BedUrfnisse eruiert.
Die Ergebnisse wurden anschliessend durch den
Landschaftsarchitekten und den Spielplatzbauer in
die Planung eingearbeitet und einer Arbeitsgruppe
aus engagierten Mieterinnen und Mietern prdsen-
tiert. So wird neben der Artenvielfalt gemdss dem
stddtischen Biodiversitdtskonzept eine Vielzahl an
Nutzungen flr die Bewohnenden der Siedlung ge-
wdhrleistet. Auch die Ausstattung und der Betrieb
des Quartierraums sowie eine siedlungsinterne
Kommunikations-App wurden in einer Arbeits-
gruppe erarbeitet. Im Sommer 2024 soll zudem ein
Siedlungsverein gegrindet werden.

Mit der Durchflihrung der erwdhnten Partizipati-
onsprozesse, der Inbetriebnahme der E-Mobilit&ts-
flotte, der Photovoltaik-Anlage, des Batteriespei-
chers und der Gemeinschaftsgefrieranlage sind die
letzten Puzzlesteine zum Erreichen der 2000-Watt-
Areal-Zertifizierung eingepasst worden. Der Ab-
schluss der Bauarbeiten markiert das erfolgreiche
Ende eines Uber 10-jdhrigen Entwicklungs-, Pla-
nungs- und Bauprozesses, aus dem hochwertiger
Wohn- und Lebensraum fir Gber 300 Menschen
entstanden ist.
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Gesamtsanierung
Parkcafé Kleine
Schanze

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

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

Das Sanierungskonzept sieht vor, den Gastrono-
miebetrieb in der zur Verfligung stehenden Flache
zu optimieren und die urspriingliche Pavillonform
wieder hervorzuheben. Eine neue Pergolakon-
struktion soll der Aussenbestuhlung als Witte-
rungsschutz dienen und dem Gebdude parkseitig
eine ansprechende Front verleihen. Geb&udehllle,
gebdudetechnische Installationen, betriebliche Ein-
richtungen sowie sdmtliche Oberfldchen werden

vollumfénglich erneuert. Neben einer Erweiterung
der Kihl- und Lagerréume wird die 6ffentliche Toi-
lettenanlage neu im Geb&udevolumen integriert.

Das Parkcafé wird seit 1999 von der gleichen
Pdchterin betrieben. Sie wurde frih in das Sanie-
rungsprojekt einbezogen und konnte in der Pla-
nung wertvolle Inputs einbringen. Das langjéhrige
Pachtverhdltnis wird nach der Sanierung weiterge-
fUhrt. Hierzu wurde ein neuer Pachtvertrag abge-
schlossen, welcher die verbesserten Rahmenbedin-
gungen des Parkcafés angemessen berlcksichtigt.
Bis zum Abschluss der Bauphase bleibt das Park-
café geschlossen. Voraussichtlich im Juli 2024 wird
das frisch sanierte Parkcafé wiedereroffnet. Ab
2025 herrscht wieder der gewohnte Saisonbetrieb
von jeweils April bis Ende September.

Die Sanierung des Parkcafés erfolgt bis Sommer
2024. Zeitgleich wird auch die erste Etappe der
Parksanierung im Umfeld des Parkcafés realisiert.
In der zweiten Etappe Mitte Januar 2025 bis Som-
mer 2025 wird die westliche Parkhdlfte bearbeitet.
Da auch die unmittelbare Umgebung des Parkca-
fés von dieser Aufwertung profitiert, beteiligt sich
der Fonds mit Fr. 200°'000 an den Kosten in der
Hohe von insgesamt 4.2 Millionen Franken. Dieser
Betrag ist im Kredit von 3.15 Millionen Franken fur
die Sanierung des Parkcafés enthalten.

Mehr zur Sanierung der Parkanlage
Kleine Schanze

Geschdftsbericht 2023 ® Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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«Wir schaffen aus einer ein-
gezdunten Industriebrache
ein neues Aarequartier.»

Das Gaswerkareal ist neben dem
Viererfeld das gegenwidirtig
grosste Arealentwicklungspro-
jekt des Fonds fiir Boden- und
Wohnbaupolitik. Projektleiter
Fabian Bauer spricht im Inter-
view unter anderem liber die
Rolle der politischen Leitplanken
und die zentrale Funktion der
Zwischennutzungen - und blickt
in die «Kristallkugel».

Fabian Bauer arbeitet seit 2017 flr Immobilien Stadt Bern,
zuerst als Projektleiter und seit 2023 als Bereichsleiter Arealent-
wicklung. Zuvor hatte der studierte Geograf bereits in verschie-
denen Funktionen in den Bereichen Immobilien, Wirtschaftsfor-
derung und Raumplanung in Bern und Basel gearbeitet.
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Fabian Bauer, welche Bedeutung hat die Entwick-
lung des Gaswerkareals fir den Fonds flr Boden-
und Wohnbaupolitik und ftir die Stadt Bern?

Fabian Bauer: Die Entwicklung des Gaswer-
kareals ist in verschiedener Hinsicht ein zentrales
stidtisches Vorhaben: Zum einen kdnnen wir das
Fonds-Portfolio mit neuen Wohnungen, Geschdfts-
liegenschaften und Baurechten vergréssern. Der
Gaskessel bleibt als Jugend- und Kulturzentrum
erhalten, wir schaffen neuen Schulraum und bauen
eine Dreifachturnhalle. Zum andern kénnen wir
das Areal Uber einen Zeitraum von sechs bis acht
Jahren fur ein Schul- und Turnhallenprovisorium
nutzen, was neue Mdglichkeiten flir die Sanierung
von Schulh&usern in der Umgebung schafft.

Anfang 2018 hat der Stadtrat 14 Planungser-
kiGrungen zur Entwicklung des Gaswerkareals
beschlossen. Nun liegt das Richtprojekt auf dem
Tisch. Wie ist das Projektteam mit den Vorgaben
des Stadtrats umgegangen?

Der Stadtrat hat zu einem frihen Zeitpunkt
Leitplanken fUr die Arealentwicklung gesetzt. Das
ist bei einem derart komplexen Projekt wichtig;
klare Vorgaben vereinfachen die Planung. In einem
ersten Schritt haben wir die Planungserkl&rungen
auf ihre Machbarkeit Uberprtft. Danach flossen sie
ins Kaufgeschdft, in die Areal- und Nutzungsstra-
tegie sowie ins Programm fur den st&dtebaulichen
ldeenwettbewerb ein. Sie spielten eine wichtige
Rolle beim Standortentscheid des Gaskessels, bei
der Definition des angestrebten urbanen Nut-
zungsmix oder bei den Vorgaben zur Mobilitét.
Bisher konnten wir die hohen Anforderungen des
Stadtrats einhalten, und wir sind zuversichtlich, sie
auch weiter einhalten zu kdnnen - bei gleichzei-
tiger Sicherung der Wirtschaftlichkeit. Komplexe
Entwicklungen bergen jedoch immer auch Risiken.
Eine sorgfdltige Planung hilft, diese zu minimieren.

Auf dem Areal haben sich verschiedene Zwischen-
nutzungen etabliert. Wie werden sie in den weite-
ren Entwicklungsprozess integriert? Sind weitere
Zwischennutzungen geplant?
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Blicken wir in die «Kristallkugel»: Womit wird das
Gaswerkareal nach Abschluss der Entwicklung die
Berner*innen begeistern?

Bereits bekannt ist das geplante Schulhausprovi-
sorium neben dem Gaskessel. Was braucht es aus Weitere Informationen zum Gaswerkareal

Ihrer Sicht, damit das Nebeneinander gelingt?
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Altlastensanierung ewb

Energie Wasser Bern (ewb) hat 2023 die eigent-
liche Altlastensanierung auf dem Gaswerkareal
abgeschlossen. Sdmtliches belastetes Material

ist abgetragen, abtransportiert und entsorgt. Im
Frahling 2023 hat ewb die «Einhausung» — das
luftdichte Zelt — gedffnet und im Herbst schliesslich
rickgebaut. Der definitive Abschluss der Arbeiten
ist fir das erste Halbjahr 2024 geplant.

Abschluss Richtprojekt, Fortschritt
Planungsgrundlagen

Das Siegerteam des Ideenwettbewerbs «Down-
town Gastown» hat das Siegerprojekt vertieft und
zu einem Richtprojekt weiterbearbeitet, das seit
Herbst 2023 in der definitiven Fassung vorliegt.
Es zeigt eine mdgliche Losung, wie das Gaswer-
kareal nach Abschluss der Gesamtentwicklung
dereinst aussehen koénnte. Parallel dazu hat das
Projektteam die Arbeiten flr den Rahmen- und
Entwicklungsplan vorangetrieben. Der Rahmenplan
ist die planerische Leitlinie der Arealentwicklung
und setzt die Rahmenbedingungen, zum Beispiel
beztglich Erschliessung und Freirdume. Der Ent-
wicklungsplan ist die Leitlinie fir Prozesse, Quali-
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tat und Wirtschaftlichkeit. Er thematisiert u.a. die
Eigentumsverhdltnisse und das Vergabekonzept.
Fortschritte wurden im Berichtsjahr auch bei den
beiden Zonen mit Planungspflicht (ZPP) «Gaswer-
kareal» und «Briickenkopf West» erzielt. Die beiden
ZPP werden 2024 &ffentlich aufgelegt und 2025
den Stimmberechtigten unterbreitet.

Erste Etappe

Sanierung Gaskessel

Nachdem der Stadtrat im November 2022 einen
Kredit von Fr. 760000 fur Sofortmassnahmen
bewilligt hat, startete die Stadt 2023 mit der Sa-
nierung der sieben Notausgdnge des Gaskessels
- punkto L&rmschutz bisher eine Schwachstelle
des Gebdudes. Parallel dazu wurden der Brand-
schutz und die Gebdudesicherheit verbessert. Die
weiteren Schritte flr die Gesamtsanierung werden
zwischen dem Verein Gaskessel und der Stadt
partizipativ ausgearbeitet. Dies stellt sicher, dass
sie sowohl auf die Bedurfnisse des zuklnftigen
Betriebs wie auf jene der Arealentwicklung abge-
stimmt sind.

Klimaanalyse

Gaswerkareal

Hitzewellen sind besonders im urbanen Raum eine
Belastung fur die Menschen, weshalb diesem As-
pekt bei der Stadtplanung eine immer wichtigere
Rolle zufdllt — so auch bei der Entwicklung des
Gaswerkareals. Die Stadt hat deshalb eine Klima-
analyse des Richtprojekts in Auftrag gegeben,

die seit Herbst 2023 vorliegt. Sie zeigt, dass die
geplante Arealentwicklung sehr gut an die zuktinf-
tigen klimatischen Herausforderungen angepasst
ist und das Richtprojekt die klimatischen Voraus-
setzungen an der Aare geschickt nutzt. Vorgese-
hen sind der Erhalt und die Pflanzung zahlreicher
B&ume, ein minimaler Versiegelungsgrad sowie
DurchlUftungskorridore.

Planung

Schulhausprovisorium

Als tempordrer Ersatz fur die Volksschule Kirchen-
feld, die ab 2025 totalsaniert wird, plant die Stadt
auf dem Gaswerkareal ein Schulraumprovisorium
mit Platz fir zwdlIf Schulklassen. Es schafft darlber
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hinaus Flexibilitat flr die weitere Schulraumpla-
nung und kann wdhrend sechs bis acht Jahren ge-
nutzt werden. Das Nebeneinander von Schule und
Gaskessel liefert zudem wichtige Erkenntnisse fur
das zuklnftige Arealmanagement. Der Gemeinde-
rat hat 2023 die entsprechende Abstimmungsvor-
lage fur den Baukredit von 23,4 Millionen Franken
zuhanden des Stadtrats verabschiedet. Die Stimm-
berechtigten werden im Juni 2024 Uber die Vorlage
entscheiden.

Dialog mit der Bevdlkerung

Im November 2023 hat die Stadt mehrere Ver-
anstaltungen zur Entwicklung des Gaswerkare-
als durchgefihrt. Bei der Bevdlkerung haben sie

grossen Anklang gefunden: Insgesamt besuchten
gegen 700 Personen die 6ffentliche Ausstellung
und den Informationsanlass in der Ryff-Fabrik.

Im Zentrum der Anl@sse standen das abgeschlos-
sene Richtprojekt und Themen wie Mobilitat, Nach-
haltigkeit, Natur- und Freirtiume, Klima, Schulraum-
planung und Zwischennutzungen.

Die Besucher*innen haben die Mdglichkeit zur Par-
tizipation rege genutzt und wdhrend der flnf Aus-
stellungstage zahlreiche Anliegen und Vorschléige
eingebracht. Die Stadt wird sie in einem
«Weissbuch Gaswerkareal» dokumentieren und
dieses in die ndchsten Schritte der Arealentwick-
lung einbeziehen.

Geschdftsbericht 2023 ® Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern
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Quartierentwicklung
Viererfeld/Mittelfeld

Im Berichtsjahr konnten fir die weitere Quar-
tierentwicklung wichtige Entscheide abgeholt
werden: Im Mdrz 2023 haben die Berner Stimm-
berechtigen der Erhéhung des 2016 genehmigten
Kredits von 71.8 Millionen Franken auf insgesamt
196.4 Millionen Franken zugestimmt. Der gespro-
chene Kredit ist die Voraussetzung sowohl fur

die Projektierung wie auch die Realisierung von
stédtischen Infrastrukturmassnahmen.

Zudem wurden sdmtliche Bautrdgerschaften
der ersten Ausflihrungsetappe bestimmt. Die
Zustdndigkeit fur die Abgabe im Baurecht bemisst
sich nach dem Barwert, welcher durch die Diskon-
tierung der erwarteten Baurechtszinse wdhrend
80 Jahren berechnet wird. Entsprechend wurden
bei der Quartierentwicklung Viererfeld/Mittelfeld
die Baurechtsabgaben der ersten Etappe wie folgt
letztinstanzlich genehmigt:

Gemeinderat: Innere Enge Holding

Stadtrat: Personalvorsorgekasse der
Stadt Bern, Pensionskasse
der Berner Kantonalbank,
Burgergemeinde Bern

Berner

Stimmberechtigte: Hauptstadtgenossenschaft
Bern und Mobiliar Asset
Management AG
(Stadtische Abstimmung

vom Juni 2023)

Nachdem sich die Pensionskasse der Berner Kan-
tonalbank im Sommer 2023 aus der Entwicklung
zurlickgezogen hatte, wurde der freigewordene
Baustein im Dezember 2023 6ffentlich ausge-
schrieben. Die definitive Neuvergabe erfolgt vo-
raussichtlich im Sommer 2024 durch den Stadtrat.
Parallel zu den Abstimmungsgeschdften wurden
im Berichtsjahr mit den involvierten Bautréiger-
schaften die privatrechtlichen Planungsinstrumente
(Koordinationsplan, Mobilitdtskonzept, Energie-
vorgaben) erarbeitet. Diese bilden die Grundlage
fur die Auslésung der Vorprojektierung der Er-
schliessungsanlagen (Federfuhrung Tiefbauamt/
Energie Wasser Bern), der 6ffentlichen Grunréume
(Federfuhrung Stadtgrun Bern) und fur den Start
des Gesamtleistungswettbewerbs des Neubaus der
Volksschule und der Sportanlagen (Federfuhrung
Hochbau Stadt Bern). Mit den privaten Bautrdger-
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schaften ist der Abschluss von Reservationsverein-
barungen im Frihling 2024 geplant. Diese bilden
zusammen mit den privatrechtlichen Planungsin-
strumenten das Grundgerdst flr die sogenannten
Detailkonzepte (Machbarkeitsstudie), welche die
Bautréigerschaften 2024 fir ihre jeweiligen Bau-
steine erstellen werden. Sie bilden die Grundlage
des sich anschliessenden Qualitatssicherungspro-
zesses.

Fur den Detailerschliessungsplan, welcher die
Verortung der Strassen und Pl&tze im Viererfeld
und im Mittelfeld vornimmt und vom Gemeinderat
zu beschliessen ist, liegt der Vorprifungsbericht
des Kantons vor.

Entwicklungen Mdder-
gut und Bilimpliz Hohe

Die Areale Madergut und Bimpliz Héhe sind
stadtische Entwicklungsprojekte zur Schaffung
von preisglnstigem Wohnraum. Im Berichtsjahr
beschloss die Betriebskommission des Fonds, die
erste Bauetappe im Md&dergutareal als Eigenent-
wicklung zu realisieren. Ermdglicht wird damit ne-
ben der Schaffung von zus&tzlich preisglinstigem
Wohnraum die Erweiterung des Fondsportfolios
im Umfeld eigener Bestandsbauten. Gesamthaft
besteht auf dem Areal ein Potenzial fir ungefahr
300 zusdatzliche Wohnungen. Das Nutzungsmass
fur die erste Etappe betrégt ca. 18000 m? oberir-
dische Geschossfitiche.

Zeitgleich beschloss die Betriebskommission,
das Areal BUmpliz H6he zu einem noch zu definie-
renden Zeitpunkt im Baurecht an eine gemeinnut-
zige Bautrdgerschaft abzugeben. 2024 startet das
Planerlassverfahren flr die Umzonung in eine Zone
mit Planungspflicht (ZPP).

Verldngerung
Baurecht mit der

Stiftung PROGR

Der PROGR gilt als Atelierhaus und Begeg-
nungsort inmitten der Stadt Bern und ist damit
ein Zentrum fur Kulturproduktionen. Mehr als 220
Klnstler*innen aus allen Sparten produzieren
ihre Kunst in preislich erschwinglichen Arbeits-
rdumen zusammen mit Kulturinstitutionen und
Veranstalter*innen. In der &ffentlichen Zone im
Erdgeschoss finden Ausstellungen und Konzerte
statt. Zudem sind die zwei im Haus befindlichen
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Gastronomiebetriebe beliebte Treffpunkte.

2009 erteilte der Fonds der Stiftung PROGR ein
Baurecht; die spannende Vorgeschichte wird hier
von der Stiftung kompakt zusammengefasst. Seit-
her betreibt die Stiftung das Atelierhaus sowie das
Kulturzentrum PROGR.

Im Berichtsjahr ersuchte die Stiftung PROGR um
eine vorzeitige Verldngerung der Vertragsdauer
ihres auf 30 Jahre befristeten Baurechts um wei-
tere 50 Jahre bis 2089. Nachdem die Betriebskom-
mission des Fonds und kurz darauf der Gemeinde-
rat der Verléngerung im Herbst 2023 zustimmten,
hat auch der Stadtrat am 15. Februar 2024 griines
Licht gegeben. Mit dieser Planungssicherheit kann
die Stiftung ihre zukunftsorientierten Projekte re-
alisieren und die daflr notwendigen Investitionen
tatigen. Gleichzeitig leistet der Fonds mit der frih-
zeitigen Verléingerung des Baurechts einen Beitrag
im Sinne des stddtischen Legislaturziels «Pulsieren-
de Hauptstadt und Partizipation».
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Kauf- und
Transaktionsgeschdifte

Erwerb Liegenschaftsportfolio des
Schweizerischen Nationalfonds (SNF)
Dem Fonds bot sich die M&glichkeit, mehrere
Liegenschaften am Wildhainweg in der Ladnggas-
se zu erwerben. Diese befinden sich im Eigen-
tum, Miteigentum oder Stockwerkeigentum des
Schweizerischen Nationalfonds zur Férderung der
wissenschaftlichen Forschung (SNF). Weil der SNF
einen Neubau im WankdorfCity Il plant, bendtig-
te er die Liegenschaften am Wildhainweg nicht
mehr und war bereit, diese der Stadt Bern als Ge-
samtpaket zu verkaufen. Die Stadtberner Bevol-
kerung hat am 3. Mdrz 2024 den entsprechenden
Verpflichtungskredit von rund 33.9 Millionen
Franken fUr den Erwerb genehmigt.

Mit dem vorgesehenen Kauf der Liegenschaften
kann sich der Fonds Grundeigentum an ruhiger und
gleichzeitig zentraler Lage sichern. Zudem werden
die Liegenschaften der Spekulation entzogen. Es
handelt sich um insgesamt vier Gebdude, Gebdu-
dekomplexe und Gebdudeteile am Wildhainweg 3,
7/7a,20/20a und 21/21a/21b/19/19a. In den Gebd&iu-
den befinden sich heute vorwiegend Bliros des SNF.
Mit einer Machbarkeitsstudie wurde bereits vor dem
Kauf eruiert, in welchen Gebduden eine Umnutzung
zu Wohnraum méglich wdre.
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Kauf von bebauten Grundstiicken (inkl. Baurechte)

Baurechts- Datum Nutzen
Strasse Ort Bodenparzelle parzelle Flache m? Kaufpreis Fr.  und Gefahr Kauf von
Wasserwerkgasse Gbbl. Nr.
17/19/21 Bern 1/343 - 1356 4000°000.00 30.06.23 Energie Wasser Bern
Gbbl. Nr.
Kleefeldstrasse 7 Bern  6/2041 - 698 2600'000.00 01.05.23 Faag AG
Gbbl. Nr.
Lagerhausweg 30 Bern  6/297 - 1045 4700'000.00 01.04.23 PVK Stadt Bern
Gbbl. Nr.
Veilchenweg 8 Bern 6/1684 - 380 780°000.00 01.07.23 Peter Isenschmid

Verkauf von bebauten Grundstuticken (inkl. Abgaben im Baurecht)

Baurechts- Verkaufspreis  Datum Nutzen
Strasse Ort Bodenparzelle parzelle Flache m? Fr. und Gefahr Verkauf an
unvermes-
Diem- sen ca. 134
Alp Tschipperellen tigen 274 /967 - Hektaren  200’000.00 01.05.23 Lars Mauron
0.00
(Abgabe im
Industrie Belp Belp 3307 3308 1420 Baurecht) 01.01.24 Malerei Hodler AG
Gbbl. Nr. Bundesamt fiir
Stauffacherstrasse Bern  5/852 - 863 86°300.00 01.01.22 Strassen (ASTRA)
Gbbl. Nr. Tiefbauamt der Stadt
Stauffacherstrasse Bern  5/852 - 1009 100°900.00 01.01.22 Bern (TAB)
Vermdgensibertragungen
Datum
Strasse Ort Bodenparzelle Flache m? Ubertragungswert Fr.  Ubertragung Ubertragung
Gbbl Nr. Verwaltungsvermdgen
Lorrainestrasse 49/49a Bern 5/1354 1071 460'661.00 01.06.23 an Fonds
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Die Parkanlage Elfenau gilt als ein bedeutender
englischer Landschaftspark. Der grésste Teil des
Parks, rund 24 Hektare, werden durch den Land-
wirtschaftsbetrieb bewirtschaftet, welcher zum
Eigentum des Fonds gehért und seit 1820 Bestand-
teil des Elfenauguts ist. Zum Betrieb gehéren unter
anderem ein Wohnhaus, Stallungen und verschie-
dene Silos.

Aufgrund der engen nachbarschaftlichen Bezie-
hung zwischen Werkhof (Stadtgrtn Bern), Landwirt-
schaftsbetrieb (Fonds) und Parkanlage (Stadtgrin
Bern) erfolgte eine gemeinsame Testplanung,
welche auf der Grundlage einer Arealstrategie
der Elfenau aufbaute und im April 2022 mit einem
von Immobilien Stadt Bern und Stadtgriin Bern
verfassten Synthesebericht abgeschlossen wurde.
Neben der Feststellung, dass der Werkhof mehr
Nutzfidche erhalten kann, ohne dessen Fussab-
druck im Park zu vergréssern, zeigen die Ergeb-
nisse des Syntheseberichts, dass die Weiterent-
wicklung des Landwirtschaftsbetriebs im Einklang
mit der Teilstrategie Landwirtschaft des Fonds
mdglich ist. Daran ankntipfend und unter Berlck-
sichtigung der Empfehlungen des Beurteilungsgre-
miums aus der Testplanung wurde im Berichtsjahr
ein Rahmenplan erarbeitet. Der Rahmenplan soll im
Bereich der Werkhofbauten weitere Klarheit Uber
allfallige Optimierungen bringen und die Stdrken
der verschiedenen Entwulrfe kombinieren.

Ein ebenfalls aus der Testplanung hervorgegan-
genes Zielbild fur die Landwirtschaft zeigt auf, dass
die bestehende Hofstruktur gestdrkt und fir die

Landwirtschaftsbetriebe des Fonds 2023

Zukunft ein Baufeld fur den Landwirtschaftsbetrieb
im Hofperimeter ausgewiesen werden kann. Dabei
sollen die Landwirtschaftsfiichen im Elfenaupark
den Charakter des Parks erhalten und gleichzeitig
einen nachhaltigen und wirtschaftlichen Betrieb
ermdéglichen. Die erarbeiteten Erkenntnisse offen-
baren das noch zu wenig genutzte Potenzial fur
einen Landwirtschaftsbetrieb mit Vorbildcharak-
ter in der Elfenau. Darauf aufbauend — und weil
der aktuelle Pachter sich bereit erklart hat, das
Pachtverhdltnis vorzeitig aufzuldsen — wurde im
Berichtsjahr die Fihrung des Landwirtschaftsbe-
triebs in einem mehrstufigen Verfahren &ffentlich
ausgeschrieben. Bei der Vergabe werden insbeson-
dere das Tierwohl, der Anbaustandard (mindestens
Erfullung der Anforderungen von Bio Suisse) und
ein moéglichst schonender Umgang mit den Béden
berlcksichtigt. Zudem werden innovative Lésungen
gesucht, welche im Einklang mit den &ffentlichen
Nutzungen einen Mehrwert flr die Bevolkerung
schaffen. Dazu zdhlen etwa ein positiver Beitrag
zum Stadtklima, die behutsame Weiterentwicklung
als Erholungsraum sowie das Anbieten von hofei-
genen Produkten und Angeboten. Fur die letzte
Stufe des Auswahlverfahrens qualifizierten sich vier
Teams. Die Vergabe soll im April 2024 erfolgen; die
Neuverpachtung des Landwirtschaftsbetriebs ist
far Anfang 2025 vorgesehen.

Der Betrieb Elfenau ist einer von flnf Land-
wirtschaftsbetrieben im Eigentum des Fonds. Die
Ubrigen Hofe befinden sich westlich bzw. siidwest-
lich der Stadt.

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

Im Baurecht abgegeben:

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

*Landwirtschaftliche Nutzfidche (in ha), ** Integrierte Produktion gemdss den Vorgaben des Vereins IP-Suisse
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Beteiligungen
und WWett-
DleWelgtole

Uberbauung Holliger ® holliger-bern.ch

Holliger

Die Uberbauung auf dem Areal der ehemaligen
Kehrrichtverbrennungsanlage Warmbdchli um-
fasst sechs Baufelder um einen zentralen Hof,
welcher vom Stadtbach durchflossen wird. 2018
wurden die Baufelder vom Fonds im Baurecht an
die folgenden sechs Wohnbaugenossenschaften
abgegeben: Eisenbahner-Baugenossenschaft
Bern, Wohnbaugenossenschaft Warmbdachli,
Fambau Genossenschaft, Baugenossenschaft
Aare Bern, npg AG fur nachhaltiges Bauen

und Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz. Die
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beteiligten Wohnbaugenossenschaften bilden zu-
sammen die Infrastrukturgenossenschaft Holliger,
welche die Infrastrukturkosten mitfinanziert und
Baurechtsnehmerin des gemeinsamen Siedlungs-
hofs ist. Mit der Abgabe an Genossenschaften
und deren Verpflichtung zur Kostenmiete und

zur GemeinnuUtzigkeit leistet der Fonds einen
wichtigen Beitrag zum langfristigen Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum.

Nach einer intensiven Planungs- und Bau-
phase konnten die Wohnungen gestaffelt be-
zogen werden. Diejenigen der Genossenschaft
Warmbdchli wurden bereits Ende 2021 den
Mieter*innen Ubergeben. Im Januar 2023 folgte
der Erstbezug der Wohnungen der Baugenos-
senschaft Brinnen-Eichholz, im August diejeni-
gen der Fambau Genossenschaft, im November
bezogen die Mieter*innen der Baugenossen-
schaft Aare Bern ihre Wohnungen und im De-
zember diejenigen der npg AG flr nachhaltiges
Bauen. Ebenfalls 2023 wurde der Holligerhof
fertiggestellt. Noch offen ist der Baubeginn des
Hochhauses auf dem Baufeld der Eisenbahner-
Baugenossenschaft Bern als Abschluss der Holli-
gersiedlung.

Die Zeitschrift WOHNEN hat in ihrer Ausgabe
2023/09 ausfihrlich Uber die gemeinnltzige
Holliger-Siedlung berichtet: Ein Leuchtturm fur
Bern

Eine tabellarische Ubersicht aller Beteili-
gungen des Fonds kann dem Finanzbericht
auf S. 50 enthommen werden
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Kommentar zur Jahresrech-
nung 2023 des Fonds fUr
Boden- und Wohnbaupolitik

Die Fondsrechnung beinhaltet die Ergebnisse des
eigenen Immobilienportfolios und teilweise Aufwen-
dungen und Ertréige von Immobilien Stadt Bern.

Bei der Bewirtschaftung von Drittmandaten, die
separat entschddigt werden, handelt es sich um
die durch die Finanzverwaltung betreuten Legate
sowie Liegenschaften des Ubrigen Finanzvermo-
gens der Stadt Bern, Siedlung Ausserholligen der
Baugesellschaft BIWO AG und flnf private Verwal-
tungsmandate.

Verteilung Jahresgewinn

Die Fondsrechnung schliesst mit einem Jahres-
gewinn von Fr. 106.2 Mio. ab. Das Fondskapital
beinhaltet neben dem Erneuerungskonto auch
die beiden im Rahmen der Teilstrategie Wohnen
geschaffenen Spezialkonten, das Subventionskonto
und das Innovationskonto.

Erneuerungs-, Subventions- und Innovations-
konto weisen nach der Gewinnverwendung einen
Saldo von total Fr. 374.1 Mio. auf.

in Fr.

ordentliche Zuweisung Erneuerungskonto

57°033°092.04

Entnahme Erneuerungskonto - 6'615'687.29
Zuweisung Subventionskonto netto 6100°000.00
5’000°000.00

Zuweisung Innovationskonto netto

Zuweisung Gewinnvortrag

44'725'000.00

Total

106°242’404.75
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Bilanz

Die Bilanzsumme hat sich im Berichtsjahr um

Fr. 116.8 Mio. erhoht und betrdagt per 31. Dezember 2023
Fr. 1707.0 Mio. (Vorjahr Fr. 1590.2 Mio.). Diese Erhéhung
ist vor allem auf Investitionen in Liegenschaften sowie
Aufwertung von Liegenschaften zurlckzufihren.

Aktiven

Die Tresorerie fur den Fonds wird durch die Stadtver-
waltung geflhrt.

Die Forderungen betragen insgesamt Fr. 1.0 Mio.
und setzten sich hauptsdchlich aus ausstehenden
Mietzinsforderungen zusammen. Die Abnahme von
Fr. 0.3 Mio. gegentiber dem Vorjahresbestand von
Fr. 1.3 Mio. l&sst sich hauptsdchlich durch die Erhdhung
der Wertberichtigung (Delkredere) fur ausstehende
Forderungen erkléren.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen von insge-
samt Fr. 21.4 Mio. beinhalten die ordentlichen zeitlichen
Abgrenzungen sowie die noch nicht abgerechneten
Heiz- und Nebenkosten. Die bilanzierten Aktiven aus
Heiz- und Nebenkosten belaufen sich per 31. Dezem-
ber 2023 auf Fr. 20.0 Mio. und weisen gegenlber dem
Vorjahr eine Zunahme von Fr. 8.2 Mio. aus.

Die Beteiligungen beinhalten Aktien und Genossen-
schaftsanteile an Wohnbaugesellschaften. Der Saldo
der Beteiligungen hat sich von Fr. 7.44 Mio. im Jahr
2022 auf Fr. 7.88 Mio. im Jahr 2023 erhoht. Dieser Zu-
wachs lgsst sich auf die neue Beteiligung (64.79 %) an
der Genossenschaft Feuerwehr Viktoria mit Fr. 0.3 Mio.
sowie die Erhéhung des Steuerwertes der Tscharnergut
Immobilien AG um Fr. 0.15 Mio. zurtickfiihren.

Die gewdhrten Darlehen haben per 31. Dezember
2023 einen Saldo von Fr. 5.2 Mio. und sind um
Fr. 0.2 Mio. tiefer als im Vorjahr. Im Berichtsjahr wurde
das im Rangricktritt liegende Darlehen an die Ga-
belbach Immobilien AG in Hohe von Fr. 260'000 als
Folge der Kapitalsanierung vollstéindig abgeschrieben.
Zudem wurde ein neues Darlehen fur Fr. 80'000 an die
Hauptstadt-Genossenschaft vergeben.

Im Berichtsjahr sind Investitionen von insgesamt
Fr. 40.8 Mio. in die verschiedenen Bauprojekte

(Verpflichtungskredite) eingeflossen. Mit Fr. 20.3 Mio.
entfielen 2023 die héchsten Ausgaben auf den Neu-
bau der Reichenbachstrasse 118, mit Fr. 4.2 Mio. auf die
Arealentwicklung WankdorfCity und mit Fr. 2.1 Mio. auf
die Gesamtsanierung Chemin de Poudeille 2a.

Bei den Liegenschaften ist ein Zuwachs von Fr.
108.6 Mio. zu verzeichnen. Dieser Wert ergibt sich auf-
grund der wertvermehrenden Investitionen in Bauvor-
haben, Marktwertanpassungen gemass HRM2 sowie
aus folgenden Immobilientransaktionen:

Zugtinge in Fr.
Lagerhausweg 30 - Gewerbe- und Blirogebdude 4'700'000.00
Kleefeldstrasse 7 - Mehrfamilienhaus 2’500’000.00
Wasserwerkgasse 17/19/21 -

Schul- und Wohngebdude 4’000’000.00
Veilchenweg 8 - Gewerbeliegenschaft 780°000.00
Lorrainestrasse 49, Ubertragung von der Stadt 460’661.00
Abgtinge

Alp Tschipperellen im Diemtigtal -200’000.00
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Bilanz

Passiven

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

Die laufenden Verbindlichkeiten weisen per Bilanz-
stichtag einen Gesamtsaldo von Fr. 33.2 Mio. aus, was
gegenlber dem Vorjahr eine Erhéhung von Fr. 6.1 Mio.
darstellt. Einerseits sind die Vorauszahlungen der
Mieter*innen im Zusammenhang mit den offenen Heiz-
und Nebenkostenabrechnungen um Fr. 8.1 Mio. ange-
stiegen, andererseits konnte die Kontokorrentschuld
gegeniber der Stadtkasse um Fr. 3.3 Mio. reduziert
werden. Sonstige Anzahlungen und Verbindlichkeiten
gegenlber Dritten haben sich insgesamt um Fr. 1.2 Mio.
erhoht.

Der Saldo der passiven Rechnungsabgrenzungen
betréigt am 31. Dezember 2023 insgesamt Fr. 9.4 Mio.
und weist gegentiber dem Vorjahr eine Reduktion von
fast 10 % aus. Passive Rechnungsabgrenzungen fassen
noch nicht verrechnete Aufwéinde, im Voraus erhaltene
Ertrdge sowie die Marchzinsen und Agios aus langfri-
stigen Finanzverbindlichkeiten zusammen.

Um die wertvermehrenden Investitionen und die
Liegenschaftskdufe zu finanzieren, wurde im Berichts-
jahr ein kurzfristiges Darlehen von Fr. 50.0 Mio. auf-
genommen. Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten
weisen mit Fr. 590.0 Mio. keine Veréinderung gegentber
dem Vorjahr aus. Das Verhdltnis vom Fremdkapital zum
Marktwert des Immobilienportfolios bleibt mit 38.5 %
auf dem Vorjahresniveau (38.1 %).

Per Ende Geschdftsjahr 2023 betrdgt das Fonds-
kapital Fr. 1024.1 Mio. Die Erhdhung gegeniiber dem
Vorjahr um Fr. 62.0 Mio. setzt sich zum grossten Teil aus
dem positiven Jahresergebnis (Fr. 106.2 Mio.) abztiglich
der vollstaindigen Aufiésung der Neubewertungsreserve
(Fr. 44.7 Mio.) zusammen. Das Dotationskapital erhéht
sich durch eine Ubertragung von der Stadt um Fr. 0.5
Mio., wdhrend die Schwankungsreserve seit 2019 mit
einem Saldo von Fr. 68.5 Mio. unverdndert bleibt.
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in Fr. Erlduterungen 31.12.2023 % 31.12.2022 %
AKTIVEN 1707°027°903.68 100.00 1'590°217°605.03 100.00
Fliissige Mittel 19°871.10 0.00 3°996.49 0.00
Post 19’871.10 0.00 3'996.49 0.00
Forderungen 1°024°817.05 0.06 1°253°554.99 0.08
Forderungen gegeniiber Dritten 1 1'381'817.05 0.08 1'390'5654.99 0.09
Delkredere 2 -357°000.00 -0.02 -137°000.00 -0.01
Aktive Rechnungsabgrenzungen 21°445°448.81 1.26 13°250°810.01 0.83
Zeitliche Abgrenzungen 3 1'371'234.51 0.08 1427°877.75 0.09
Forderungen aus HK / NK 3 20'074°214.30 118 11'822'932.26 0.74
Finanzanlagen 13’105°846.90 0.77 12°828°846.90 0.81
Beteiligungen Wohnbaugesellschaften 4 7°883°'720.00 0.46 7°436’720.00 0.47
Darlehen 5 5'222°126.90 0.31 5392'126.90 0.34
Sachanlagen Finanzvermégen 1°671°431°919.82 97.91 1°562°880°396.64 98.28
Baurechte 6 462'505'508.60 27.09 415°642'130.82 26.14
Baulandparzellen 6 107°101°595.27 6.27 142’503'470.63 8.96
Landwirtschaftliche Grundstilicke 6 25'138'919.06 1.47 12°012'733.02 0.76
Wohnliegenschaften 6 661'613'305.07 38.76 577°779°095.93 36.33
Geschdftsliegenschaften 6 392°178°'763.90 22.97 359'630’590.00 22.61
Landwirtschaftliche Gebdude 6 2'661'271.49 0.16 8'167°647.70 0.51
Anlagen im Bau 7 23'232°305.84 1.36 52’030°028.93 3.27
Wertberichtigung Anlagen im Bau

(Unterhaltsanteil) 7 -2'999'749.41 -0.18 -4'785'300.39 -0.30
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in Fr. Erlduterungen 31.12.2023 % 31.12.2022 %
PASSIVEN 1'707°027°903.68 100.00 1°590°217°605.03 100.00
Laufende Verbindlichkeiten 33°222°289.53 1.95 27°134°885.38 1.71
Kreditoren 8 4'102'436.24 0.24 3'752'384.45 0.24
Kontokorrent Stadtkasse 8 2'650'863.71 0.16 5'878'136.37 0.37
Kontokorrente mit Dritten 8 56'6570.45 0.00 30'935.25 0.00
Erhaltene Anzahlungen von Dritten 8 5'455'876.48 0.32 4'587°364.41 0.29
Vorauszahlungen Mietende Akonto HK/

NK 8 20'944°252.65 1.23 12°873°574.90 0.81
Depotgelder 8 12'290.00 0.00 12°490.00 0.00
Passive Rechnungsabgrenzungen 9°402’174.90 0.55 10°658’956.15 0.67
Zeitliche Abgrenzungen 9 9'402'174.90 0.55 10'658'956.15 0.67
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 50°000°000.00 2.93 0.00

Kurzfristige Darlehen 10 50’000’000.00 2.93 0.00

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 590°000°000.00 34.56 590°000°000.00 36.28
Anleihen 10 270’000°000.00 15.82 270°000’000.00 15.55
Darlehen 10 320'000°000.00 18.75 320'000°000.00 20.73
Langfristige Rlickstellungen 344°381.50 0.02 342’771.50 0.02
Rickstellungen Boiler-/Tankrevision 344°381.50 0.02 342'771.50 0.02
Fondskapital 1°024°059°057.75 59.99 962°080°992.00 60.50
Dotationskapital 357'842'272.62 20.96 357'381'611.62 22.47
Neubewertungsreserve Finanzvermdgen 0.00 = 44'725'000.00 2.81
Schwankungsreserve 68’630°000.00 4.01 68'5630°000.00 4.31
Bilanzliberschuss bestehend aus:

- Erneuerungskonto 256'069'380.38 15.00 247°555'362.44 15.57
- Subventionskonto 30’900°000.00 1.81 29°900°000.00 1.88
- Innovationskonto 25’600°000.00 1.50 24’800°000.00 1.66
- Gewinnvortrag 178’875°000.00 10.48 134150°000.00 8.44
Jahresergebnis 106'242'404.75 6.22 55'039'017.94 3.46
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Erfolgsrechnung 2023

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

Bruttogewinn Fonds
Fr. 49.9 Mio.

Der Bruttogewinn ergibt sich aus der Differenz zwischen
den direkt zuweisbaren Einzelertrdgen und -kosten. Bei
den Ertrdgen handelt es sich um Einnahmen aus der
Vermietung von Wohn- und Geschdftsliegenschaften, land-
wirtschaftlichen Gutern und Ubrigen Parzellen sowie aus

Baurechtszinsen, Beteiligungsertréigen und aus Honoraren.

Gegenliber dem Vorjahr konnte eine Ertragssteigerung
im Umfang von Fr. 1.8 Mio. auf Fr. 70.6 Mio. realisiert wer-
den. Diese Steigerung begriindet sich vorwiegend mit den
Liegenschaftskdufen und der unterjdhrigen Mietzinsanpas-

sung.

Die Liegenschaftsaufwendungen beinhalten nicht
verrechenbare Betriebskosten der Liegenschaften (Wasser,
Strom, Serviceaufwendungen, Honorare fiir Dienstlei-
stungen Dritter usw.) und die wiederkehrenden Kosten fir
Unterhalt (Wohnungssanierungen, Gartenpflege, kleinere
Reparaturen usw.). Die Aufwendungen fir Instandhaltung
und -setzung liegen bei Fr. 11.7 Mio. und damit Fr. 1.2 Mio.
Uber dem Vorjahreswert. Ebenfalls angestiegen sind
aufgrund der geopolitischen Lage die Energie- und Heizko-

sten um rund Fr. 1.0 Mio. gegenliber dem Vorjahr.

Ordentlicher EBIT
Fr. 39.3 Mio.

In dieser Kennzahl werden die Verwaltungskosten und

der Ubrige Immobilienerfolg von Fr. 10.6 Mio. in Abzug
gebracht. Der lGbrige Immobilienerfolg beinhaltet die nicht
auf eine Liegenschaft zugeordneten Immobilienaufwen-
dungen und -ertrdge sowie aktivierbare Eigenleistungen
bei Bauvorhaben.

Ordentlicher Betriebsgewinn
Fr. 5.3 Mio.

Der ordentliche Betriebsgewinn zeigt das Ergebnis des
Fonds in den ordentlichen Geschéftsfeldern (im Wesent-
lichen in der Bewirtschaftung) abziiglich Finanzierungskos-

ten und -ertrdge.

Der Zinsaufwand flr das verzinsliche Fremdkapital
von Fr. 642.7 Mio. belief sich im Berichtsjahr auf Fr. 4.5 Mio.
oder 0.71 %.

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

Berichtsjahr erfolgt die Verzinsung wie folgt:

Liegenschaftstyp Ausschittung in %

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

Reingewinn
Fr. 113.9 Mio.

Diese Stufe beinhaltet die ausserordentliche Geschdftstatig-
keit des Fonds (im Wesentlichen Ver&usserungsgewinne und
-verluste) sowie diverse Bilanzwertanpassungen. So bildeten
die Marktwertanpassungen der Liegenschaften in Hohe von
Fr.63.1 Mio. zusammen mit der Auflésung der Neubewer-
tungsreserve in Héhe von Fr. 44.7 Mio. den wesentlichen

Anteil des Reingewinns von Fr. 113.9 Mio.
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Zuweisung und Entnahme aus dem Fondskapital

Nachdem die Betriebskommission im Jahr 2008 die Ausfiih-
rungsrichtlinien fiir die Schaffung eines Subventionskontos und
eines Innovationskontos verabschiedet hatte, erfolgtin diesem
Abschluss wieder eine Aufteilung des Jahresergebnisses
(Ertragstiberschuss) auf die beiden vorgenannten Konten
sowie auf das Erneuerungskonto und den Gewinnvortrag.

Erneuerungskonto 31.12.2022

Der Unterhaltsanteil an Sanierungen betrégtim Berichtsjahr
Fr.7.6 Mio. Die Entnahmen aus dem Erneuerungs-, Innovations-
und Subventionskonto werden projektspezifisch durch die
Betriebskommission genehmigt.

256°069°380.38

Zuweisung 2023

57°033'092.04

Entnahme 2023: Unterhaltsanteil aus Investitionskrediten

- 6'615'687.29 50'417°404.75

Total 31.12.2023

306°486°785.13

Subventionskonto 31.12.2022

30°900°000.00

Zuweisung 2023 6'916°000.00

Entnahme 2023: Unterhaltsanteil aus Investitionskrediten - 816°000.00 6'100°000.00

Total 31.12.2023 37°000°000.00
Innovationskonto 31.12.2022 25°600°000.00

Zuweisung 2023 5203°000.00

Entnahme 2023: Unterhaltsanteil aus Investitionskrediten -203°000.00 5'000°000.00

Total 31.12.2023

30°600°000.00

Gewinnvortrag 31.12.2022

178°875°000.00

Zuweisung 2023

44'725°000.00

Entnahme 2023

0.00 44'725°000.00

Total 31.12.2023

223’600°000.00

Geschdftsbericht 2023 ® Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

41



Verdnderung

IST IST Verdnderung 2023/22
in Fr. ErlGuterungen 2023 2022 2023/22 in %
Einzelertrdge
Nettomieten/Baurechtszinsen 6  67'863'457.81 66'157'496.90 1'705’960.91 2.58 %
Beteiligungsertrage 4 314'139.00 313°979.00 160.00 0.05 %
Verwaltungshonorare 1 533'415.06 611'5637.89 -78'122.83 -12.77 %
Ubrige Ertréige 12 1'884'163.95 1711970.10 172'193.85 10.06 %
Total Einzelertrdge 70°595’175.82  68'794'983.89 1°800°191.93 2.62%
Einzelkosten
Instandhaltung und -setzung 13 11°681'582.71 10’615'337.64 1'166°245.07 11.09 %
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 2'245'088.03 1663'884.01 581'204.02 34.93 %
Ubrige Mieten, Pacht 496°990.85 476’848.31 20°142.54 4.22 %
Energie- und Heizkosten 2'672'344.02 1'703'605.71 968°738.31 56.86 %
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 2'658'381.52 2'836'174.19 -177°792.67 -6.27 %
Sondernutzungskonzessionen /
Ubrige Liegenschaftskosten 14 908'912.91 770°297.15 138’615.76 18.00 %
Ubrige Kosten 28’071.49 21°960.45 6°111.04 27.83 %
Total Einzelkosten 20°691’371.53 17°988'107.46  2°703°264.07 15.03 %
Bruttogewinn 49'903’804.29 50°806’876.43 -903’072.14 -1.78 %
(Bruttogewinnmarge) 70.7 % 73.9 % -3.2%
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Verdnderung

ErlGute- IST IST Verdnderung 2023/2022
in Fr. rungen 2023 2022 2023/2022 in%
Gemeinkosten
Ubriger Immobilienerfolg 15 -111'769.98 -1'236'578.70 1124°808.72 -90.96 %
Verwaltungskosten 16 10°'757°955.42 9'268'122.58 1489'832.84 16.07 %
Ordentlicher EBIT 39°257°618.85 42°775°332.55 -3’517°713.70 -8.22 %
(EBIT-Marge) 55.6 % 62.2 % -6.6 %
Fremdkapitalzinsen 10 4'540'414.79 4’575'614.80 -35'200.01 -0.77 %
Fondskapitalzinsen 29°'303'845.96 28'911"132.02 392'713.94 1.36 %
Ubriger Finanzierungserfolg 127°479.61 47'522.66 79'956.95 168.25 %
Ordentlicher Betriebsgewinn 5°285°878.49 9°241°063.07 -3’955’184.58 -42.80 %
ausserordentliche
Einzelkosten (-) / -ertréige (+)
Verdusserungsgewinne 187°200.00 0.00 187°200.00 0.00 %
Periodenfremde Verdusserungsgewinne 681'919.00 0.00 681'919.00 0.00 %
Grundstlickgewinnsteuer -9'708.35 -7'654.50 -2'053.85 26.83 %
Marktwertanpassungen Liegenschaften 17 63'109'802.90 5'667°001.18 57°542°'801.72
Marktwertanpassungen Wertschriften 17 -103'000.00 -1.00 -102'999.00
Auflésung Neubewertungsreserve 18  44'725°000.00 44°725'000.00 0.00 0.00 %
Reingewinn 113°877°092.04 59°525°408.75 54°351°683.29 91.31 %
Entnahme Erneuerungs-, Subventions-
und Innovationskonto 19 -7'634°687.29 -4’486°390.81 -3'148'296.48 7017 %
Jahresergebnis 106°242°404.75 55°039°017.94 51°203°386.81 93.03 %
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Erfolgsrechnung 2023
nach Produktegruppen

Teil 1

in Fr.

Total 2023

P860111
Wohnliegenschaften

P860112
Geschdaftsliegenschaften

Einzelertrdge

Miet-/Baurechtszinsen

68'801'645.46

27'168'545.80

21'869'649.51

Leerstand /Umbauleerstand

-938’187.65

-615'266.45

-322'921.20

Total Nettomiete /Baurechtszinsen

67°863°457.81

26°553°279.35

21°546°728.31

Beteiligungsertrdge 314'139.00 0.00 0.00
Verwaltungshonorare 533'415.06 10’660.16 60°119.10
Ubrige Ertrége 1'884°163.95 351'435.23 1460°826.42
TOTAL Einzelertrdge 70°595°175.82 26°915°274.74 23’°007°554.73
Einzelkosten

Instandhaltung und -setzung 11°681'682.71 7°'275'511.49 4'265'327.81
Honorare, Dienstleistungen Dritter, FM-Leistungen 2'245'088.03 237°815.15 1625'982.90
Ubrige Mieten, Pacht 496’990.85 260’615.25 36°095.30
Energie- und Heizkosten 2'672'344.02 167°157.46 2'461'906.46
Versicherungen, Liegenschaftssteuern, MWSt. 2'658'381.52 1144°346.97 750’955.15
Sondernutzungkonzessionen/

Ubrige Liegenschaftskosten 908°912.91 166'512.08 729'674.13
Ubrige Kosten 28'071.49 16'499.46 2'908.66
TOTAL Einzelkosten 20°691’371.53 9°268’457.86 9’772°850.41

Bruttogewinn

49°903°804.29

17°646°816.88

13°234°704.32

(Bruttogewinnmarge)

70.7 %

65.6 %

57.5 %
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P860113 P860114 P860130 P860140 P860160 P860170

Landwirtschaft Baurechte DL fur Dritte DL fir Behdrden Beteiligungen Neubewertungsreserve
255'635.40 19'507°814.75 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
255°635.40 19°507°814.75 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 314'139.00 0.00
0.00 0.00 522'854.90 0.00 0.00 0.00
23'696.40 48'205.90 0.00 0.00 0.00 0.00
279°331.80 19°556°020.65 522°854.90 0.00 314’139.00 0.00
53°'877.56 86'865.85 0.00 0.00 0.00 0.00
202'380.79 243'810.20 0.00 35'098.99 0.00 0.00
8'245.40 192°034.90 0.00 0.00 0.00 0.00
35'246.05 8'034.05 0.00 0.00 0.00 0.00
24'398.85 738’680.55 0.00 0.00 0.00 0.00
1'085.70 11'641.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 8'663.37 0.00 0.00
325°234.35 1°281°066.55 0.00 43’762.36 0.00 0.00
-45’902.55 18°274°954.10 522°854.90 -43’762.36 314°139.00 0.00
-16.4 % 93.4 % 100.0 % 0.0 % 100.0 % -

Geschdftsbericht 2023 ® Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern

45



Erfolgsrechnung 2023
nach Produktegruppen

Teil 2

P860111 P860112
in Fr. Total 2023 Wohnliegenschaften Geschdftsliegenschaften
Gemeinkosten
Ubriger Immobilienerfolg -111'769.98 -66'655.64 -46'316.45
Verwaltungskosten 10°757°955.42 4'044’'546.19 2°'614'138.31

Ordentlicher EBIT

39°257°618.85

13°668°926.34

10°666°’882.46

(EBIT-Marge) 55.6 % 50.8 % 46.4 %
Fremdkapitalzinsen 4'540°414.79 1'816°165.92 1225'911.96
Fondskapitalzinsen 29'303'845.96 8'668'739.61 8'615°217.60
Ubriger Finanzierungserfolg 127°479.61 51'003.40 34°398.40
Ordentlicher Betriebsgewinn 5’285°878.49 3’133°017.40 891’354.50
ausserordentliche Einzelkosten (-) / -ertrége (+)

Verdusserungsgewinne 187°200.00 0.00
Periodenfremde Verdusserungsgewinne 681'919.00 681'919.00 0.00
Grundstlickgewinnsteuern -9'708.35 0.00 -708.35
Marktwertanpassungen Liegenschaften 63'109'802.90 17°905'775.11 21'239'275.42
Marktwertanpassungen Wertschriften -103’000.00 0.00 0.00
Aufliésung Neubewertungsreserve 44°725'000.00 0.00 0.00

Reingewinn

113°877°092.04

21°720°711.51

22°129°921.57

Entnahme aus Erneuerungs-, Subventions- und

Innovationskonto

-7'634°'687.29

-5'781'647.36

-1'687°370.53

Jahresergebnis

106°242’404.75

15°939°064.15

20’°542’551.04
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P860113 P860114 P860130 P860140 P860160 P860170
Landwirtschaft Baurechte DL fir Dritte DL fir Behérden Beteiligungen Neubewertungsreserve
72.86 1129.26 0.00 0.00 0.00 0.00
179'674.72 2'137°943.79 533'569.15 1'075'515.02 172'568.24 0.00
-225’650.13 16°135’881.05 -10°714.25 -1’119°277.38 141°570.76 0.00
-80.8 % 82.5% 2.0 % 0.00 451 % 0.00
90’808.29 1407°528.61 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 12'119'888.75 0.00 0.00 0.00 0.00
2'5650.17 39'627.64 0.00 0.00 0.00 0.00
-319°008.59 2’568’936.05 -10°714.25 -1’119°277.38 141°570.76 0.00
0.00 187°200.00 0.00 0.00 0.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
-9'000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
7°917°252.18 16°047°500.19 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 -103°000.00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 44'725'000.00
7°589°243.59 18°803°636.24 -10°714.25 -1’119°277.38 38°570.76 44°725°000.00
-265'669.40 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
7°323°574.19 18°803°636.24 -10°714.25 -1’119°277.38 38°570.76 44°725°000.00
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Geldflussrechnung

20235

in Fr. 2023 2022
Geldfluss aus betrieblicher Tétigkeit

Jahresergebnis 106°242'404.75 55'039'017.94
Verdusserungsgewinne auf Sachanlagen -187°200.00 0.00
() Auf / (+) Abwertungen Liegenschaften und Wertschriften -63'006’802.90 -5'5667°000.18
(+) Abnahme/(-) Zunahme Forderungen 228'737.94 196°'679.24
(+) Abnahme/(-) Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen -8'194'638.80 -5'265'494.32
(-) Abnahme/(+) Zunahme laufende Verbindlichkeiten 9'314°676.81 3'405'148.54
(-) Abnahme/(+) Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen -1'256'781.25 -1'187°929.45
(-) Abnahme/(+) Zunahme langfristige Rickstellungen 1'610.00 23'306.30

(-) Abnahme/(+) Zunahme Neubewertungsreserve

-44'725°000.00

-44'725'000.00

(-) Abnahme/(+) Zunahme Dotationskapital 460'661.00 703°000.00
Geldfluss aus betrieblicher Téatigkeit -1"122°332.45 2°621°728.07
Geldfluss aus Investitionstdtigkeit

Kauf Liegenschaften -12°440°661.00 -8’518°000.00
Verkauf Liegenschaften 387°200.00 550’000.00

Investitionen aus Baukrediten

-33'201'059.28

-28'496°214.28

Gewdhrung Darlehen -80°000.00 0.00
Amortisation Darlehen 0.00 15°000.00
Kauf Beteiligungen -300°000.00 -86’000.00

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

-45’634°520.28

-36°535°214.28

Geldfluss aus Finanzierungstdtigkeit

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

-3'227°272.66

3'294°599.12

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten

50’000'000.00

30°000'000.00

Geldfluss aus Finanzierungstdtigkeit 46°772°727.34 33°294°599.12
Total Geldfluss 15°874.61 -618°887.09
Bestand Flissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 1.1. 3'996.49 622'883.58
Bestand Fliissige Mittel und kurzfristige Geldanlagen 31.12. 19°871.10 3’996.49
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Anhang zur

Jahresrechnung 2023

Regelwerk

Angewendetes Regelwerk

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

Gemeindegesetz (GG, BSG 170.11)

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

Die kantonalen Vorschriften liber den Finanzhaushalt der
Gemeinden orientieren sich an den Bestimmungen des
Harmonisierten Rechnungslegungsmodells (HRM2) gemdss
Handbuch der Kantonalen Finanzdirektoren. Die kantonalen
Bestimmungen weichen in einzelnen Bereichen von den
Empfehlungen des HRM2 ab. Das Amt fiir Gemeinden und
Raumordnung stellt eine Auflistung dieser Ausnahmen zur
Verfligung unter www.be.ch/gemeinden > Rubrik Gemein-
definanzen > HRM2 > Praxishilfen.
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Bewertungsgrundsdtze

Vermdgenswerte werden bilanziert, wenn sie einen kiinf-
tigen Nutzen erbringen und ihr Wert verldsslich ermittelt
werden kann. Sie werden bei erstmaliger Bilanzierung

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

Sdmtliche Bilanzpositionen wurden per 31. Dezember
2023 neu bewertet. Die Bewertung erfolgt zum Nominal-
wert, ausser bei den Grundstlicken und Wertpapieren.
Die Marktwerte bei den Grundstlicken werden anhand
anerkannten Bewertungsmethoden ermittelt und die
Wertpapiere entsprechen dem Nominalwert, Bruttosteu-
erwert oder werden mittels Kapitalisierung der Dividende
berechnet.

Beteiligungen

Der Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik ist an elf Aktien-
gesellschaften sowie an neun Genossenschaften beteiligt
mit einem Buchwert von insgesamt Fr. 7.9 Mio. Franken.
Detailangaben zu den einzelnen Beteiligungen sind in die-
sem Geschdftsbericht unter dem Kapitel ,Erlduterungen zu
Bilanz und Erfolgsrechnung® auf Seite 51 zu entnehmen.
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Fondskapitalnachweis

Bezeichnung

Stand 31.12.2022 in Fr.

Erhdhung im Jahr 2023 in Fr.

Reduktion im Jahr 2023 in Fr.

Stand 31.12.2023 in Fr.

Dotationskapital 357°381'611.62 460°661.00 0.00 357°842'272.62
Neubewertungsreserve 44°725'000.00 0.00 44°725'000.00 0.00
Schwankungsreserve 68'5630°000.00 0.00 0.00 68'5630°000.00
Erneuerungskonto 247°555'362.44 12°187°408.75 3'673°390.81 256°069°'380.38
Subventionskonto 29°900°000.00 1651°000.00 651°000.00 30°900°000.00
Innovationskonto 24’800°000.00 962°000.00 162°000.00 25'600°000.00
Gewinnvortrag 134’150°000.00 44°725'000.00 0.00 178°875'000.00
Jahresergebnis? 55'039'017.94 51203°386.81 0.00 106°242'404.75

Total

962°080°992.00

111°189°456.56

49°211°390.81

1°024°059°057.75

Das Jahresergebnis von Fr. 106'242'404.75 wird auf diverse Konten verteilt (siehe Kommentar zur Jahresrechnung 2023 S. 35).

Ruckstellungsspiegel

Bildung im Jahr 2023 Verwendung

Bezeichnung Stand 31.12.2022 in Fr. inFr.  Aufidsung im 2023 in Fr. im 2023 in Fr. Stand 31.12.2023 in Fr.
Heiz- und
Nebenkosten” 342'771.50 1'610.00 0.00 0.00 344°381.50
Total 342°771.50 1°610.00 0.00 0.00 344°381.50
1) Vorfinanzierungen durch die Mieterschaft fiir Boiler-, Tank- und Liiftungsrevisionen
Anlagespiegel

Grundsticke Gebdude Anlagen im Bau Total Anlagen
Anschaffungskosten
Anlagewert 01.01.23 430’988°917.62 734'855'853.61 52°030°028.93 1'217°874’800.16
Zuwachs / Zugénge 2023 0.00 11°980°000.00 4176316412 53'743'164.12
Entwidmung/Widmung 2023 0.00 460661.00 0.00 460’661.00
Abgéinge /
Korrekturen 2023 0.00 -200°000.00 -927°417.55 -1127°417.55
Umgliederungen 2023 171145.59 60°042°085.80 -69'633'469.66 -9'420°238.27
Anlagewert 31.12.23 431"160°063.21 807°138°600.41 23°232°305.84 1°261°530°969.46
kumulierte
Wertberichtigungen
Stand per 01.01.23 139'169'416.85 210°621'480.02 -4785'300.39 345'005'596.48
Dauernde
Wertminderungen 2023 0.00 0.00 -7°'634°687.29 -7°634°687.29
Auf-/Abwertungen 2023 24°416’5642.87 38'693°260.03 0.00 63'109°802.90
Umgliederungen 2023 0.00 0.00 9'420°238.27 9'420°238.27
Stand per 31.12.23 163°585°959.72 249°314°740.05 -2’999°749.41 409’900°950.36
Anlagewert netto 31.12.23 594°746°022.93 1°056°453°340.46 20°232°556.43 1°671°431°919.82
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Erlduterungen zu
Bilanz und Erfolgsrechnung

1 Forderungen gegeniber Dritten Fr. 1381'817.05

Hierbei handelt es sich um die am Bilanzstichtag ausstehenden Forderungen gegentiber Mieter*innen und Ubrigen.

2 Delkredere Fr. 3567°000.00
01.01.2023 in Fr. 31.12.2023 in Fr. Veréinderung in Fr. Bestand in %*
Delkredere 137°000.00 357°000.00 220’000.00 0.26 %

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

Der Rickstellungsbedarf wird aufgrund der einzelnen Forderungen erhoben und nicht global iber den Bestand errechnet.
Die Erhéhung des Delkredere im Berichtsjahr [Gsst sich im Wesentlichen auf die Schliessung des Reformhauses Miiller
zurlickflihren.

3 Aktive Rechnungsabgrenzungen Fr. 21445448.81

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

Fr. 77883'720.00

Nominalkapital Eigentums-  Eigentums- Buchwert Ertrag Rendite
Beteiligung an in Fr. (100 %) anteil in Fr. anteil in % in Fr. inFr. in% Anzahl Wohnungen Tatigkeit
Wyler-
Baugesellschaft glnstiger
Bern AG 1200'000.00 300'000.00 25.00 % 300'000.00 150'000.00 50.00% 458 Wohnraum
Baugesellschaft glnstiger
Nydegg AG 500'000.00 250'000.00 50.00 % 250'000.00  12’600.00 5.00 % 72 Wohnraum
glinstiger
Biwo AG 500'000.00 200°'000.00 40.00 % 200°000.00 12°000.00 6.00 % 127 Wohnraum
Regio Wohnbau glinstiger
AG 1754'000.00 60'300.00 3.44 % 60'300.00 1809.00 3.00 % 73 Wohnraum
3234 glnstiger
Logis Suisse AG ~ 104'726'910.00 287°500.00 0.27 % 287°500.00 718750 2.50% davon 34 in Bern Wohnraum
1 Altersheim mit Alterseinrich-
Egelmoos AG 130’°000.00 75000.00 57.69 % 75'000.00 0.00 0.00% 47 Wohneinheiten tungen
Tscharnergut Infrastruktur
Immobilien AG 2'680'000.00  420'000.00 16.28 % 1113°000.00 0.00 0.00% = Tscharnergut
Baugesellschaft Mantel-
Feldheim AG 180'000.00  180'000.00 100.00 % 135°000.00 10'800.00 6.00 % = gesellschaft
Gdbelbach- Infrastruktur
Immobilien AG 320°000.00 20'000.00 6.25 % 20°000.00 0.00 0.00% = Gdbelbach
Stadtwohnung glinstiger
Bern AG 9'000'000.00  800'000.00 8.89 % 800'000.00 24'000.00 3.00 % 181 Wohnraum
TEAG Technolo-
giepark-Immo-
bilien AG 4'800'000.00 1600'000.00 33.33% 2'080°000.00 0.00 0.00% = Birofidchen
Baugenossen- 134 und 3 Alters- Alterseinrich-
schaft Aare heime mit 283  tungen, glinstiger
Bern 860'000.00 207°000.00 24.07 % 207°000.00 0.00 0.00% Wohneinheiten Wohnraum
Baugenossen-
schaft Bethle- glinstiger
hem Bern 282'000.00 141000.00 50.00 % 141°000.00 8460.00 6.00 % " Wohnraum
Baugenossen-
schaft Briinnen- glinstiger
Eichholz 940'000.00 115°000.00 12.23 % 115°000.00 5462.50 4.75% 1622 Wohnraum
FAMBAU Ge- glnstiger
nossenschaft 5274000.00 74'000.00 1.40 % 74000.00 2'220.00 3.00% 2'895 Wohnraum
Baugenos-
senschaft Karl glinstiger
Staufferstrasse 39'000.00 30'000.00 76.92 % 30'000.00 1800.00 6.00 % 18 Wohnraum
Siedlungsge-
nossenschaft glnstiger
Bethlehemacker 1318'000.00 90'000.00 6.83 % 90’000.00 2'700.00 3.00% 318 Wohnraum
Gemeinnltzige
Baugenossen- glinstiger
schaft Bern 455'000.00 80'000.00  17.58 % 80'000.00 4'800.00 6.00% 301 Wohnraum
Baugenos- mittelstdn-
senschaft discher
TerraBern 310°000.00 176°000.00 56.77 %  15625'920.00 70400.00 4000% 188 Wohnraum
Total 7°883’720.00  314’139.00
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5 Darlehen

Fr. 5222'126.90

Darlehensnehmerin Auszahlung im Jahr Darlehen in Fr. Zins in %
Stiftung fur Bimpliz/Bethlehem/Bottigen/Riedbach 2000 92'126.90 1.50 %
Wohnbaugenossenschaft Warmbdchli ? 2019 900°000.00 0.80 %
Schweizerischer Gemeinnttziger Frauenverein ? 2021 4’'000°000.00 0.95 %
Verein Wohnenbern " 2021 150°000.00 1.22 %
Darlehen Hauptstadt Genossenschaft 2023 80’000.00 1.22 %

1) Zinserlass in den ersten fiinf Jahren

6 Sachanlagen Finanzvermdégen; Liegenschaften

Fr. 1651199°363.39

Miet-/Baurechtsertrag

Segment in Fr. Buchwert in Fr. Bruttorendite in %
Wohnen 26°553°279.35 661'613'305.07 4.0 %
Geschdfte 21'546’728.31 392'178°763.90 5.5 %
Landwirtschaft 255'635.40 27°800°190.55 0.9 %
Baurechte 19°5607°814.75 462°505°508.60 4.2%
Baulandparzellen 0.00 107°101'595.27 0.0 %
Total 67°863°457.81 1°651°199°363.39 441 %

7 Anlagen im Bau

Fr. 20'232'556.43

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

Anlagen im Bau per 31.12.2023 Fr. 20°232°556.43.

8 Laufende Verbindlichkeiten

Fr. 33'222°289.53

Die laufenden Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen die per Bilanzstichtag offenen Lieferantenschulden, die
der Mieterschaft in Rechnung gestellten Akontozahlungen flir Heiz- und Nebenkosten von hdngigen Abrechnungen, die
Kontokorrentschuld gegentiiber der Stadtkasse sowie Mietzinsvorauszahlungen fiir das Jahr 2023.

9 Passive Rechnungsabgrenzungen

Fr. 9'402'174.90

in Fr.

Abgrenzung Darlehenszinsen 3'170164.00
Abgrenzung Agio auf Anleihen 5'820’899.00
Ubrige Abgrenzungen 411111.90
Passive Rechnungsabgrenzungen 9’402’174.90
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10 Kurz- und langfristige Verbindlichkeiten Fr. 640°000°000.00
Emittentin Laufzeit Falligkeit Zins in % Verbindlichkeit in Fr.
PostFinance 2012 - 2027 15 Jahre 30.03.2027 1.6500 50’000'000.00
PostFinance 2013 - 2025 12 Jahre 11.02.2025 1.3600 50°000'000.00
Crédit Suisse 2013 - 2038 25 Jahre 11.10.2038 24540 50°000'000.00
Ztircher Kantonalbank 2014 - 2049 35 Jahre 31.12.2049 -0.0550 50°000°000.00
PostFinance 2015 — 2026 11 Jahre 10.02.2026 0.3000 50’000'000.00
Ztircher Kantonalbank 2016 — 2028 12 Jahre 25.02.2028 1.6017 50°000'000.00
Crédit Suisse 2017 — 2036 19 Jahre 31.03.2036 0.4780 60°000°000.00
Basler Kantonalbank 2018 - 2031 13 Jahre 13.41.2031 0.9920 70°000°000.00
Ziircher Kantonalbank 2019 - 2050 31 Jahre 17.01.2050 -0.1580 50’000'000.00
UBS 2020 - 2039 19 Jahre 13.06.2039 0.5800 50°000'000.00
UBS 2020 - 2034 14 Jahre 30.01.2034 0.6937 30°000°000.00
ZKB / BKB 2022 - 2053 31 Jahre 27.06.2053 1.8960 30°000'000.00
Publica 2023 - 2024 3 Monate 29.02.2024 1.7700 50’000'000.00
11 Verwaltungshonorare Fr. 533'415.06

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

12 Ubrige Ertréige Fr.1'884'163.95
in Fr.

ErtrGge aus Heiz- und Nebenkostenpauschale 1'254°026.55
Weiterverrechnung Unterhalt und Gebihren an Mieter 421'118.04
Einnahmen aus Plakatwerbung 99'600.00
Subventions- und Versicherungszahlungen 93'409.36
Ubrige Entgelte 16’110.00
Total 1'884'163.95
13 Instandhaltung / Instandsetzung Fr. 11'681'5682.71

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

14 Sondernutzungskonzessionen /Ubrige Liegenschaftskosten Fr. 908°912.91
in Fr.

Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof/ Christoffel-Unterfiihrung 321'447.50
Sondernutzungskonzessionen, Bahnhof/Neuengasse-Unterflihrung 28°228.50
Service- und Wartungsarbeiten 233'361.43
Forderungsverluste 77'780.85
Geblhren zur Weiterverrechnung an Mieter 105’880.73
nicht weiter verrechenbare Gebiihren und Nebenkosten 142°213.90
Total 908'912.91
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15 Ubriger Immobilienerfolg Fr. 1117769.98

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

16 Verwaltungskosten Fr. 10'757°955.42

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

17 Auf- / Abwertungen auf Liegenschaften und Wertschriften Fr..63°006°802.90

Die Buchwerte des gesamten Immobilienportfolios und der Wertschriften wurden per Bilanzstichtag gemdss den Bestimmun-
gen von HRM2 angepasst. Die Liegenschaften wurden um netto Fr. 63°109°802.90 aufgewertet und die Finanzanlagen um
netto Fr.103°000.00 abgewertet.

18 Aufidsung Neubewertungsreserve Fr. 44'725'000.00

HRM2 sieht vor, dass ab dem sechsten Jahr nach Einflihrung des neuen Rechnungslegungsmodells 10 % der gesamten
Finanzanlagen und 5 % der gesamten Sachanlagen von der Neubewertungsreserve in die Schwankungsreserve lberfiihrt
werden. Die verbleibende Neubewertungsreserve istinnerhalb von 5 Jahren bis 2023 linear aufzulésen. Nach der Aufiésung
des Restbetrages im Berichtsjahr betréigt der Saldo der Neubewertungsreserve per 31.12.2023 Fr. 0.00.

19 Entnahme aus Erneuerungs-, Subventions- und Innovationskonto Fr. 77634°687.29

Die Erneuerungs-, Subventions- und Innovationskonten sind eine Untergliederung des Bilanziiberschusses. Sie werden
teilweise fir die Deckung von werterhaltenden Unterhaltsarbeiten eingesetzt. Darliber hinaus wird das Jahresergebnis im
Rahmen der Gewinnverwendung auf diese Konten verteilt.
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Fondskapital nach
Gewinnverwendung

2023

2022

in Fr.

2021

2018

2019

2020

2018

2020

2021

2019

2022

2023

Dotationskapital

354'003'753.62

354'003'753.62

353'559'811.62

356'678'611.62

357'381'611.62

357'842'272.62

Neubewertungsreserve

292'158'677.04

178’900’000.00

134'175°000.00

89'450’000.00

44'725°000.00

0.00

Schwankungsreserve

0.00

68'630°000.00

68'5630°000.00

68'630°000.00

68'5630°000.00

68'5630°000.00

Erneuerungskonto

223'038°096.72

225'317°716.07

239'873'758.96

247°555'362.44

256°069°'380.38

306'486'785.13

Subventionskonto

23'320°000.00

24'420°000.00

29°000°000.00

29'900°000.00

30’900°000.00

37°000°000.00

Innovationskonto

21'433°000.00

22'433°000.00

24°000°000.00

24’800’000.00

25’'600°000.00

30600°000.00

Gewinnvortrag

0.00

44'700'000.00

89'425°000.00

134°150°000.00

178'875’000.00

223'600°000.00

Total Fondskapital

913’953°427.38

918’°304°469.69

938°563°570.58

951°063°974.06

962°080°992.00

1°024°059°057.75
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Verzinsung Fondskapital

2023
2018
2022
2019
2021 2020
in Fr. 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Verzinsung Fondskapital 27'484159.00  26’'139'068.00  27°273'643.00  27°'875'338.00 28'911"132.02 29'303'845.96
Zinssatz 2.93 % 2.86 % 2.97 % 2.97 % 3.02 % 3.02 %
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