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Schulen, Verwaltungsgebäude, Werk- 
höfe, Sportanlagen – Städte und Ge- 
meinden besitzen eine Vielzahl unter- 
schiedlicher Immobilien, für die sie 
besorgt sein müssen. Zum einen gilt 
es, ihren Wert dauerhaft zu erhalten, 
zum anderen die Gebäude je nach Be- 
darf für künftige Nutzungen anzupas- 
sen. Diese Aufgaben erfordern oft be- 
trächtliche Investitionen und machen  
das Immobilienmanagement in vielen  
öffentlichen Institutionen zum grössten  
Posten im Budget. Umso wichtiger ist  
es, dass die Investitionsplanung um- 
fassend und vorausschauend erfolgt.  
Dabei sind die unterschiedlichsten An- 
liegen zu beachten: In welchem Zu- 
stand befindet sich welches Gebäude?  
Bestehen Unterhaltsrückstände? Kön- 
nen Instandsetzungen sinnvoll gebün- 
delt werden? Wie passen die geplan- 

Bauvorhaben sinnvoll und abgestimmt  
auf das Budget planen und jederzeit
Auskunft über den künftigen Investiti- 
onsbedarf geben. Das Hochbau-Team  
der Stadt Bern bewirtschaftet sein Port- 
folio besonders umfassend: So wur- 
de jüngst zum Beispiel erhoben, bei  
welchen Bauten in Zukunft zusätzliche  
Kosten anfallen, etwa durch den Denk- 
malschutz, energetische Sanierungen,  
Brand- oder Erdbebenschutz – und  
auch diese Daten in Stratus integriert.
Mit diesem präzisen Monitoring des  
Immobilienportfolios erkennen die Im- 

mobilienexperten stets lange im Vor- 
aus, wo sie hinsteuern und wo ein Ein- 
greifen notwendig wird. Unerwartete  
Baumassnahmen und überraschende  
Budgetposten werden so verhindert.  
Und nicht zuletzt liefert die sorgfältige  
Immobilienbewirtschaftung der Politik  
fundierte Entscheidungsgrundlagen  
und Argumente für anstehende bau-
liche Projekte. So kann Bern seine Mit- 
tel stets sinnvoll und gezielt einsetzen.

Daniel Schrepfer, Teamleiter  
Stratus bei Basler & Hofmann

ten Massnahmen in das vorhandene  
Budget? Kann man die Investitionen 
staffeln, ohne hohe Folgekosten zu 
verursachen? Die Fülle von Fragen 
zeigt: Das Immobilienmanagement  
muss stets ein Gleichgewicht finden  
zwischen den Anforderungen an die 
Gebäude auf der einen Seite sowie 
der Finanzplanung und der Politik auf  
der anderen Seite. Wie gelingt dieser  
Balanceakt? Die Grundvoraussetzung  
ist ein umfassender Überblick über 
das gesamte Portfolio: Die Stadt Bern 
setzt für das Immobilienmanagement  

bereits seit 1992 ein professionelles  
Bewirtschaftungstool ein: Die Soft-
ware Stratus. Bern gehörte damit zu  
den Pionieren und wirkte phasenweise  
sogar bei der Weiterentwicklung der  
Profi-Software mit. Mittlerweile nutzen  
fast alle Schweizer Kantone sowie et-
liche Städte und Gemeinden das Pla- 
nungstool. Über 33 000 Bauwerke wer- 
den damit schweizweit bewirtschaftet.  
Die Mitarbeitenden von Hochbau Stadt  
Bern überwachen mit Stratus die Immo- 
bilien des städtischen Verwaltungsver- 
mögens – das sind über 600 Gebäude  
im Wert von rund zwei Milliarden Fran- 
ken. Die Software stellt den baulichen  
Zustand jedes einzelnen Bauwerks dar  
und ermittelt daraus automatisch die  
künftigen Instandsetzungszeitpunkte  
und -kosten. Auch die Investitionen  
für Bauprojekte – seien es Umbauten,  
Erweiterungen oder Neubauten – las- 
sen sich erfassen. Rasch wird dann  
ersichtlich, welche langfristigen Folge- 
kosten im Unterhalt ein Neubau in 
der Zukunft mit sich bringt – ganz im  
Sinne einer Lebenszyklusbetrachtung.  
Anhand der umfassenden Auswer-
tungen können die Baufachleute ihre  

«DAS IMMOBILIENMANAGEMENT MUSS 
STETS EINE BALANCE FINDEN ZWISCHEN 
DEN ANFORDERUNGEN AN DIE GEBÄUDE  
UND DER FINANZPLANUNG DER POLITIK.»
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IMMOBILI-
ENMANAGE-
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KLANG MIT 
DER FINANZ-
PLANUNG

Wie ist das Portfoliomanagement  
der Stadt Bern organisiert?

Das Portfoliomanagement der Stadt Bern sowohl für das  
Finanz- wie auch für das Verwaltungsvermögen wird in- 
nerhalb von Immobilien Stadt Bern (ISB) im gleichnamigen  
Bereich abgewickelt. Der Bereich Portfoliomanagement 
umfasst grundsätzlich drei Teams: Ein Team beschäftigt  
sich mit den Liegenschaften des Fonds für Boden- und  
Wohnbaupolitik (Finanzvermögen), ein Team ist für das Ver- 
waltungsvermögen zuständig und seit dem 1. Januar 2018  
gehört auch das Nachhaltige Immobilienmanagement (NIM),  
das zuvor im Baumanagement angesiedelt war, zum Be- 
reich Portfoliomanagement. Im Team des Verwaltungsver- 
mögens nehmen drei Portfoliomanager/innen die Eigen- 
tümervertretung in ihren jeweiligen Teilportfolien wahr.

Was beschäftigt das Portfoliomanage- 
ment der Stadt Bern im Verwaltungs- 
vermögen zurzeit am meisten?

Zahlreiche Bauprojekte befinden sich in der Mittelfri - 
stigen Investitionsplanung oder sind bereits in der kon- 
kreten Planung. Für diese Projekte erarbeiten wir zusam- 
men mit den verschiedenen Nutzerinnen und Nutzern im  
Rahmen der strategischen Abklärungen die jeweiligen Be-
triebs- und Raumkonzepte. Diese Konzepte sollen einen  

möglichst strategisch ausgerichteten und präzisen Auf-
trag zuhanden von Hochbau Stadt Bern (HSB) ermögli- 
chen. Im Bildungsbereich beschäftigt uns vor allem die  
Suche nach geeigneten Bauprovisorien für die Sanierungs- 
phase von diversen Schulgebäuden. 

Welche Ziele verfolgt das Portfoliomanagement 
Verwaltungsvermögen in der Stadt Bern?

Im Bereich Portfoliomanagement nehmen wir die Funktion 
des Grundeigentümervertreters wahr. Grundsätzlich geht 
es uns um die Werterhaltung des gesamten Immobilien-
portfolios, welche dank einer integralen Sichtweise über 
alle Immobilien der Stadt Bern erreicht werden soll. Wir  
streben Optimierungen sowohl im Bestand als auch in der  
Nutzung an, mit dem Ziel, dass die städtischen Liegen-
schaften möglichst nachhaltig genutzt werden können. 

Wo besteht der dringendste Handlungsbedarf  
im Verwaltungsvermögen der Stadt Bern? 

In erster Linie gilt es vor allem die dringenden Sanie-
rungen im Bereich der Eis- und Wasseranlagen rasch um-
zusetzen. Parallel dazu stehen aber auch sehr wichtige  
Sanierungs- und Erweiterungsbauten im Bereich der Bil- 
dung und der Infrastrukturen an. Da nicht alle Grossprojekte  
gleichzeitig realisiert werden können, stehen wir mit un- 
serem Vorhaben, diese Projekte möglichst optimal zu pri- 
orisieren, vor einer grossen Herausforderung.

Welche Auswirkungen wird die Zunahme 
der städtischen Bautätigkeit für das 
Portfoliomanagement haben?

Je mehr gebaut wird, desto mehr sind die Portfoliomana-
ger/innen in den einzelnen Projekten involviert, was sehr  
zeitintensiv ist. 

Welche zusätzlichen Stratus-Informationen  
wären für das Portfoliomanagement sinnvoll?

Grundsätzlich liefert Stratus sehr gute Informationen. Für  
uns ist es in erster Linie wichtig, dass die Daten regelmäs- 
sig und gut gepflegt werden, damit die Aussagen eine 
hohe Genauigkeit aufweisen.
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