Fachbeitrag

IMMOBILI-
ENMANAGE-
MENT IM EIN-
KLANG MIT
DER FINANZ-
PLANUNG

Schulen, Verwaltungsgebaude, Werk-
hofe, Sportanlagen — Stadte und Ge-
meinden besitzen eine Vielzahl unter-
schiedlicher Immobilien, fir die sie
besorgt sein missen. Zum einen gilt
es, ihren Wert dauerhaft zu erhalten,
zum anderen die Gebaude je nach Be-
darf fUr kiinftige Nutzungen anzupas-
sen. Diese Aufgaben erfordern oft be-
trachtliche Investitionen und machen
das Immobilienmanagement in vielen
offentlichen Institutionen zum grossten
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 Gebaude?
Bestehen Unterhaltsriickstdnde? Kén-
nen Instandsetzungen sinnvoll gebin-
delt werden? Wie passen die geplan-

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

33

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

«DAS IMMOBILIENMANAGEMENT MUSS
STETS EINE BALANCE FINDEN ZWISCHEN
DEN ANFORDERUNGEN AN DIE GEBAUDE
UND DER FINANZPLANUNG DER POLITIK.»

bereits seit 1992 ein professionelles
Bewirtschaftungstool ein: Die Soft-
ware Stratus. Bern gehorte damit zu
den Pionieren und wirkte phasenweise
sogar bei der Weiterentwicklung der
Profi-Software mit. Mittlerweile nutzen
fast alle Schweizer Kantone sowie et-
liche Stadte und Gemeinden das Pla-
nungstool. Uber 33000 Bauwerke wer-
den damit schweizweit bewirtschaftet.
Die Mitarbeitenden von Hochbau Stadt
Bern Uberwachen mit Stratus die Immo-
bilien des stadtischen Verwaltungsver-
mogens — das sind Uber 600 Gebaude
im Wert von rund zwei Milliarden Fran-
ken. Die Software stellt den baulichen
Zustand jedes einzelnen Bauwerks dar
und ermittelt daraus automatisch die
kinftigen Instandsetzungszeitpunkte
und -kosten. Auch die Investitionen
fir 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 konnen die Baufachleute ihre

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