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Immobilien 2003 im Uberblick'.

Jahresergy
Brutto-lnve

Mitarbeitende*.

— T - S
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1 Ertrage und Aufwande nicht eliminiert.
2 Ohne SBB-nterne Miterertrage

3 Park & Rail bis 2000 bel Personenverkehr

4 FTE im Jahresmittel inkl. Tochtergesalischaften.

Bahnhéfe, Tore zur Stadt und in die Ferne.
(ankommende und abfahrende Fahrgaste im Tagesmittel 2000)

100 150 200 250 300 350

1 0hne SZU
2 ohne RBS
3 ohne FB.

Strategische Ziele Immobilien. Qualitatssicherung fur die Kunden: kunden-
orientierte, professionelle und 6konomische Bewirtschaftung der Dienst-
leistungs- und Verkehrszentren sowie der regionalen Bahnhofe. Steigerung
des Immobilienwertes und des Kundennutzens durch erhohte Investitionen
und Bereinigung des Portefeuilles.

Zum Beispiel taglich Gber 310 000 Pendle-

rinnen und Pendler im Hauptbahnhof
Zurich, 135000 in Bern, 70000 in Basel

und 77000 in Lausanne verstehen Bahnhof

nicht nur als den Ort zum Ein- oder
Aussteigen, sondern auch als Treffpunkt
und Einkaufszentrum.

Immobilien verwaltet 5200 Gebaude und
betreut 27 000 Mietvertrage und ist
damit die Nummer 4 auf dem Schweizer
Markt.
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Investitionen in die Zukunft.

Der Start von SBB Immobilien als eigensténdiger Geschéftsbereich

ist gegllckt. Das erste Geschaftsjahr seit der Herauslésung aus der Infra-

struktur war gepragt von der Umsetzung der neuen Strategie, der

Eréffnung von drei Grossbahnhdéfen und einem operativ guten Resultat.

Immobilien weist ein Betriebsergebnis von CHF 127,9 Mio. aus. Haupt-
ertragsquelle sind Mieterlése von Dritten. Das Jahresergebnis schliesst
mit einem Verlust von CHF 4,6 Mio. ab. Ohne Ruckstellungen fur mogliche
Steuerforderungen hatte der Geschéftsbereich mit einem Gewinn abge-

schlossen.

Die SBB ist nicht nur das fithrende Unternehmen im
offentlichen Personen- und Giiterverkehr. Mit 5200 Ge-
béuden und 27000 Mietvertragen zéhlt die SBB zu den
bedeutendsten Anbietern auf dem Schweizer Immobi-
lienmarkt. Der Bilanzwert dieser Sachanlagen beléuft
sich auf CHF 3 Mrd. Im Rahmen der Unternehmensreor-
ganisation hat die SBB ihre Position im Immobilienmarkt
und die Bedeutung des Immobiliengeschafts fir das
Gesamtunternehmen Uberprift. Per 1. Januar 2003 wur-
den die gesamten Immobilienaktivitaten aus der Division
Infrastruktur herausgel6st und als eigenstandiger Ge-
schéftsbereich SBB-intern verselbstandigt. Immobilien
wird unternehmerisch und buchhalterisch wie eine
Division gefiihrt und legte im Berichtsjahr ihr erstes
Segmentergebnis vor.

Operativ gut gestartet.

Auf betrieblicher Ebene hat Immobilien im Startjahr gut
gearbeitet. Dazu trug ein Betriebsertrag von CHF 491,9
Mio. wesentlich bei. Haupteinnahmequelle sind Mieter-
trage im Umfang von CHF 419,7 Mio. Uber zwei Drittel
davon (CHF 283,3 Mio.) erzielte Immobilien mit Dritten.
Die restlichen Mietertrage (CHF 136,4 Mio.) stammen
aus Geschaften mit konzerninternen Kunden. Am gu-
ten Ergebnis waren verschiedene Einflussfaktoren betei-
ligt. Aus den Bahnhofsneuerdffnungen in Bern, Basel
und Zug sowie aus héheren Umsatzmieten resultierten
zusétzliche Ertrage. Diesem Betriebsertrag stand ein
Betriebsaufwand von CHF 364 Mio. gegeniiber. Er liegt
CHF 24 Mio. tiber den Erwartungen. Verantwortlich da-
fur sind primér zusatzliche Abschreibungen auf in Bau
befindlichen Anlagen. Zudem wurde das Ergebnis durch
die Fusion mit den Bahnhofliegenschaften Luzern AG
beeinflusst. Es resultierte ein Betriebsergebnis von CHF
127,9 Mio. Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
betrug CHF 152,1 Mio. Trotz des guten operativen Ge-
schéftes schloss Immobilien ihr erstes Geschéftsjahr mit
einem Verlust von CHF 4,6 Mio. ab. Verantwortlich daftir
sind einige Sondereinfliisse: Im Rahmen der Ausgliede-
rung der Immobilien aus der Infrastruktur wurde mit dem
Bund vereinbart, dass die Rechnung der Infrastruktur
mit einem Zuschuss ausgeglichen wird. Der Zuschuss



flr 20083 von total CHF 141 Mio. wird durch Immobilien
(CHF 44 Mio.) und die Zentralbereiche (CHF 97 Mio.)
geleistet. Die CHF 97 Mio. der Zentralbereiche entspre-
chen den Zinseinnahmen auf dem Fremdkapital, welche
Immobilien auf Grund der Kapitalstruktur der Eroff-
nungsbilanz an die Zentralbereiche entrichtet. Das Er-
gebnis von Immobilien wurde zudem durch CHF 9 Mio.
Ruckstellungen fir mogliche Steuerbelastungen auf so
genannt nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften
beeinflusst (siehe Seite 7).

Kraftig in Bahnhoferneuerungen investiert.

Im Rahmen der Portfolio-Bereinigung verkaufte Immo-
bilien im Berichtsjahr Liegenschaften und erzielte dabei
einen Gewinn von CHF 30 Mio. Gleichzeitig investierte
Immobilien 2003 insgesamt CHF 175 Mio. Die Miitel
flossen primér in die Bahnhoferneuerungen in Bern,
Basel, den Neubau in Zug, den Umbau des SBB-
Werkes in Olten sowie die Erweiterung der Park+ Rail
Anlagen.

Umsetzung der neuen Strategie.

Im Zentrum der Aktivitaten im ersten Tatigkeitsjahr stand
neben einem guten finanziellen Abschneiden die Umset-
zung der neuen Strategie. Zentrale Aufgabe von Immo-
bilien ist die kundenorientierte, professionelle und dko-
nomische Bewirtschaftung der komplexen Dienstleis-
tungs- und Verkehrszentren, aber auch der Objekte in
den Regionen. Dies lasst sich durch gezielten Unterhalt,
Umnutzung und eine regional verankerte Organisation
erreichen. Erhéhte Erweiterungs- und Ersatzinvestitionen
sowie Portfoliobereinigungen verbessern den Kunden-
nutzen und steigern den Wert des Konzerns SBB.
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Die sieben grossen SBB Bahnhofe Zirich, Bern,
Basel, Lausanne, Genf, Winterthur und Luzern
treten kunftig unter dem gemeinsamen Marken-
namen RailCity auf und sollen sich zu noch
kundenfreundlicheren Verkehrszentren entwickeln.
RailCity steht fur ein weit reichendes, bedUrfnis-
gerechtes Shoppingangebot, eine umfassende
Dienstleistungspalette und attraktive Blro-
moglichkeiten in den Grossbahnhofen.

RailCity als Wachstumsmotoren.

Die sieben grossen SBB Bahnhofe Zirich, Bern, Basel,
Lausanne, Genf, Winterthur und Luzern treten kunftig
unter dem gemeinsamen Markennamen RailCity auf und
sollen sich zu noch kundenfreundlicheren Verkehrszen-
tren entwickeln. RailCity steht flr ein weit reichendes,
bedurfnisgerechtes Shoppingangebot, eine umfassende
Dienstleistungspalette und attraktive Buromdglichkeiten
in den Grossbahnhofen. Nach Bern wurden im Septem-
ber 2003 Basel und im November Luzern und Zurich zur
RailCity. Bis im Sommer 2004 werden auch Winterthur
sowie Genéve und Lausanne unter der neuen Marke
auftreten. Die Erarbeitung einer Objektstrategie mit
objektspezifischen kurz-, mittel- und langfristigen Ent-
wicklungsmassnahmen bildet die Grundlage der kinf-
tigen Aktivitaten.
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Weitere strategische Projekte.

Strategische Investitionskriterien. Mit systematischer

Portfoliosteuerung und Projektpriorisierung sollen die
knappen Ressourcen noch gezielter eingesetzt werden.

Objektstrategie. Immobilien hat im Rahmen des Projekts
Objektstrategie 2003 die Methodik und Instrumente ent-
wickelt und die Anwendung schulisch vermittelt, welche
zum Bestimmen von vorhandenem Ertragspotenzial,
erforderlichen Massnahmen zur Erhaltung des Ertrags
sowie von Desinvestitions- und Verkaufsobjekten die-
nen. Im Laufe des Jahres 20083 sind die ersten 30 Stand-
orte/Perimeter begangen und untersucht worden.

Hauswartung. Um die Qualitat der Liegenschaftenbe-
treuung zu verbessern, Ubergibt Immobilien die Haus-
wartung nach offentlicher Ausschreibung per 1. Januar
2004 an die Firmen Alphaplan und ISS.

Reinigung. Die Immobilien-Strategie bestimmt, dass das
technische sowie das logistische Facility-Management
nicht zu den Kernkompetenzen von Immobilien gehdren.
Diese Leistungen werden grundsatzlich eingekauft. Im
Bereich der Reinigungsarbeiten wurden folgende Mass-
nahmen eingeleitet: Die Aussenreinigung an Bahnhdfen
und die Graffitientfernung werden durch den SBB-
eigenen Servicebereich Clean wahrgenommen. Die
Innenreinigung der Gebaude wird an Dritte abgetreten.
Eine Kooperation mit externen Reinigungsunternehmen
wird angestrebt. Der Immobilienbereich wurde folglich
beauftragt, die Innenreinigung per Anfang 2005 neu zu
definieren. Das Projektteam hat seine Tatigkeit Ende
Oktober 2003 aufgenommen.

Markt und Kunden im Mittelpunkt.

Angespannte Marktsituation. Im Berichtsjahr hat sich der

Druck auf die Mietpreise im Allgemeinen nicht verringert.

— Bei Wohnungen haben sich Nachfrage und Preise sta-
bilisiert, wobei die regionalen Unterschiede recht
gross sind.

- Verkaufsflachen an guter, frequenzstarker Lage sind
nach wie vor gefragt. Objekte an schlechteren Lagen
finden dagegen auch zu wesentlich tieferen Preisen
nur sehr schwer Mieter.

— Bei Biroflachen besteht ein Uberangebot. Durch die
anhaltende Konjunkturflaute werden kaum zusétzliche
Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich geschaffen.
Trotzdem sind auch 2003 weitere Buroflachen
erstellt worden. Nur an guten und zentralen Lagen
bleiben Nachfrage und Preise relativ stabil.

— Gewerbe-/Lagerflachen stehen in der ganzen Schweiz
viele zur Vermietung. Die schwache Konjunktur und
die strukturelle Reduktion der Gewerbebetriebe ma-
chen sich auch in diesem Segment bemerkbar. Nach-
gefragt werden nur noch betrieblich optimal nutzbare
Flachen an guter Lage.



Bessere Qualitatssicherung fur die Kunden. Eines der

wichtigsten strategischen Ziele von Immobilien ist die

Steigerung der Kundenzufriedenheit. Noch bessere

Sauberkeit und noch mehr Sicherheit sind die Wege

dazu.

— Der neue Servicebereich Clean mit rund 500 Beschéf-
tigten sorgt taglich auf 800 Bahnhofen flir professio-
nelle Sauberkeit. Dazu gehoéren die Reinigung im
Publikumsbereich und in den Gleisen, das Entfernen
von Graffiti sowie der Winterdienst. Neue Fahrzeuge —
ausgertstet mit modernsten Reinigungsmitteln und
-geraten, verbunden mit einer bedarfsorientierten Rei-
nigungstechnik — unterstlitzen die Mitarbeitenden in
ihrer Aufgabe. Das erste Geschéaftsjahr stand ganz im
Zeichen des Neuaufbaus, und es wurde viel in Pro-
jekte und Ausbildung investiert. 2004 werden weitere
wichtige Projekte umgesetzt. Mit der Einfiihrung des
Labels RailClean — Sauberkeit im Bahnhof — erhalt
Clean einen neuen Auftritt.

— Sicherheit im Bahnhof ist ein Kundenbedrfnis. Die
Sicherheitspatrouillen von Securitrans Uberwachen
die RailCity-Bahnhofe Bern, Basel, Genf, Lausanne,
Luzern, Winterthur und Zurich rund um die Uhr. Die
Sicherheitsprofis sorgen flr die Sicherheit, gewahr-
leisten Ruhe und Ordnung und verhindern Straftaten.
Die Realisierung der Uberwachungszentralen Bern,
Basel und Genf, in denen eingehende Ereignismel-
dungen wie Brandalarme, technische Stérungen, usw.
koordiniert werden, sowie der Ausbau der VideoUber-
wachung aller sensiblen Zonen verbessern die Sicher-
heitssituation nochmals sptrbar.

Bessere Qualitatssicherung fir die Kunden.

Eines der wichtigsten strategischen Ziele von

Immobilien ist die Steigerung der Kunden-

zufriedenheit. Noch bessere Sauberkeit und

noch-mehr Sicherheit sind die Wege dazu.

Bahnhofe in neuem Glanz.

Grosses Fest flir den neuen Bahnhof Bern. In Rekordzeit
wurde der alte Bahnhof Bern in ein modernes, lichtes
und zeitlos elegantes Verkehrs- und Dienstleistungszent-
rum umgestaltet. Insgesamt wurden von der SBB CHF
85 Mio. investiert. Um den Anlass gebulhrend zu feiern,
wurde der Berner Bahnhof der Bevolkerung am 2. und
3. Mai 2003 im Rahmen eines grossen Bahnhofs-
festes (ibergeben. Die Offnungszeiten der «RailCity»
Bern wurden bis 21 Uhr ausgedehnt.

Brlickenschlag Uber die Gleise — neue Bahnhofspasse-
relle in Basel. Die neue markante Passerelle Uber die
Gleise im Bahnhof Basel SBB und der Sudkopf wurden
am 12. September 2003 offiziell eingeweiht. Die Gesamt-
investition belauft sich auf CHF 93 Mio. Mit der Ein-
weihung wurde der Bahnhof Basel zugleich zur RailCity.
Insgesamt wurden 24 neue Geschéfte mit total 6000
Quadratmetern neuer Verkaufs- und Dienstleistungs-
flache in Betrieb genommen. Die Offnungszeiten der
«RailCity» Basel wurden bis 21 Uhr ausgedehnt.
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Umgestaltung Genéve-Cornavin. Das aus den dreissiger
Jahren stammende Aufnahmegebaude in Genf-Cornavin
ist veraltet und wird umgestaltet. Ziel ist die Erhéhung der

Dienstleistungsqualitat fiir die Reisenden und die Erwei-
terung der Verkaufs- und Dienstleistungsflachen. Zurzeit
ist eine Klassifizierung eines Teils des Bahnhofs durch die
kantonale «Direction du patrimoine et des sites» (Heimat-
und Landschaftsschutz) im Gange. Die Inbetriebnahme
der ersten Etappe ist auf Ende 2007 geplant.

Zugs neue Visitenkarte. Nach einer Bauzeit von gut zwei-

einhalb Jahren konnte der imposante Neubau anlasslich
der Eroffnungsfeierlichkeiten Ende November 2003 ein-
geweiht werden. Der neue Bahnhof Zug, dessen Kosten
sich auf CHF 69 Mio. belaufen, dient als Ausgangspunkt
flr Reisen, als attraktiver Geschéaftsstandort, als vielsei-
tige Einkaufsstrasse und nicht zuletzt als Visitenkarte der
Stadt Zug. Die Lichtinstallation des Kunstlers James
Turrell verwandelt das Bahnhofgeb&ude in ein Leucht-
objekt.

3000 neue Park+Rail-Parkplatze. Zur Férderung der
kombinierten Mobilitdit werden an den Bahnhofen
Park+Rail-Parkplatze erstellt. Sie bilden eine wichtige
Schnittstelle zwischen privatem und 6ffentlichem Ver-
kehr und unterstlitzen damit gezielt die Bestrebungen,

den umweltfreundlichen, 6ffentlichen Verkehr stérker zu
benttzen. Im Berichtsjahr wurden 3000 neue Park+Rail-
Parkplatze an SBB-Bahnhofen erstellt. 2004 folgen
weitere 2500. 2003 nahmen die SBB Immobilien CHF
16 Mio. aus dem Geschaft mit Park+Rail ein.

26 x «Aperto». Schweizweit betreibt die SBB 26 Aperto-
Geschafte. Mit der Bahnhofseréffnung in Zug konnte
Aperto sein Provisorium verlassen und mit einem integ-
rierten Mam’s Bistro-Take away den Betrieb erfolgreich
aufnehmen. Der Laden in Genf wurde nach einer Be-
triebszeit von zehn Jahren vollstandig umgebaut und auf
den neusten Stand eines Convenience-Geschaftes aus-
gerichtet. In Bern und Lausanne wurden die ersten bei-
den «Aperto24» er¢ffnet, welche 365 Tage im Jahr bis
um Mitternacht gedffnet sind. Die SBB will 2004 Uber
den Verkauf der Marke Aperto entscheiden. Die Stand-
orte der Aperto-Geschafte stehen nicht zum Verkauf.

Finf neue «avec.»-Standorte ertffnet. Die Betreiber-
gesellschaft Cevanova, ein Partnerunternehmen der SBB
AG Bern, des Migros-Genossenschafts-Bundes Zirich
und der k Kiosk AG Basel flihrt heute 20 avec.-Shops an
SBB-Bahnhofen.

Bahnhofe bleiben belebt durch avec.-Shops. Sie

bieten neben Fahrkarten ein attraktives Convenience-
Angebot an mit Lebensmitteln, Café, Presse- und Kiosk-
artikeln. 2003 sind funf neue Standorte eréffnet worden:
Oberglatt, Au/ZH, Bad Ragaz, Flawil, Neuhausen. Es
ist vorgesehen, weitere vier avec.-Shops zu erdéffnen:
Aarberg, Amriswil, Bassersdorf und Bumpliz Std.

Entwicklungsareal Geneve-La Praille. Das friihere Aus-
senquartier Geneve-La Praille ist stark im Wandel be-

griffen. Davon zeugen die zunehmende Ansiedlung von
Dienstleistungsbetrieben und die Plane einer wichtigen
Transport-Drehscheibe, erschlossen mit Bahnhof, Auto-
bahn und Tram. Im Rahmen einer Gesellschaft mit dem
Namen Sovalp entwickeln die SBB und der Kanton Genf
eine vom Bahnbetrieb freigegebene Flache von rund
108 000 m2. Dieses Projekt der Grundstlicksaufwertung
ist eng mit dem Projekt des Bahnanschlusses Corna-
vin—Eaux-Vives—Annemasse (CEVA) verknlpft. Es hilft,
CEVA zu finanzieren, und sichert der S-Bahn eine hohe-
re Rentabilitat. Andererseits ermoglicht die verbesserte
Erschliessung durch den offentlichen Verkehr eine mass-
volle Vergrésserung der Flachenausnitzung. Die Pla-
nung erstreckt sich bis Mitte 2007.



Entwicklungsareal Basel StdPark in Planung. Im Zent-

rum von Basel in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof plant
die SBB die Uberbauung «StidPark Basel». Zur Verfi-
gung stehen rund 50000 m2 Nutzflache mit einer
zukunftsweisenden Architektur vom Team Herzog & de
Meuron. Der StudPark Basel bildet zusammen mit der
Bahnhofpasserelle die Verbindung von Innenstadt, Bahn-
hof und Gundeldinger Quartier.

Entwicklungsschwerpunkt Ziirich HB: Planung neu auf-
gegleist. Das Umfeld des Hauptbahnhofs Zrich ist auch
nach dem definitiven Scheitern des Projekts Eurogate
von zentralem Interesse. SBB, Stadt und Kanton Ztrich
und die Post haben sich darauf verstandigt, die Voraus-

setzungen fur eine bauliche und nutzungsméssige Ent-
wicklung neu aufzubereiten. Unter der Federflihrung der
SBB werden in einem offenen Planungsprozess mit
drei internationalen Planungsteams und Experten aus
unterschiedlichen Fachgebieten Fragen wie Identitat,
Erschliessung und Nutzung des neuen Quartiers behan-
delt. Eine solide Basis flir die Entwicklung des Gebiets
soll bis im Frihjahr 2004 gelegt sein. Erste Realisierun-
gen sind frihestens ab 2007 maoglich.

Blro und Verwaltungsgebéaude: SBB-Projekt Bern

Wylerfeld. In der ehemaligen Schnellgutanlage Bern
Wylerfeld ist der Umbau einer zweiten Etappe fiir weite-
re 550 Buroarbeitsplatze der SBB-Division Personen-
verkehr vorgesehen. 2003 konnte das notwendige Ein-
zonungsverfahren mit der Stadt Bern geklart werden.
2004 liegt das Schwergewicht der Planung bei der Aus-
schreibung eines Gesamtleistungswettbewerbs mit dem
Ziel der Planer- und Unternehmerauswahl. Die Praquali-
fikation fur den Gesamtleistungswettbewerb wird 2004
abgeschlossen.

Personal: leichte Steigerung.

Der Personalbestand hat sich im ersten Jahr nach der
Reorganisation und internen Verselbstandigung von
Immobilien von 775 auf 795 Vollzeitstellen leicht erhoht.
Diese Erhéhung ist auf den Aufbau des neuen Bereichs
und die damit in Zusammenhang stehenden Rekrutie-
rungen zurtickzufiihren. Dem gegeniiber verzdgerte sich
die Reorganisation bei der Innenreinigung. Schwerpunkt
der Personalarbeit im ersten Jahr bildete die Personal-
entwicklung.

Ausblick: 2004.

Im Jahr 2004 steht weiterhin die Umsetzung der einge-
schlagenen Strategie im Mittelpunkt. Es sind Investitionen
fir 226 Mio. Franken geplant, die wichtigsten Projekte
sind: Bahnhof Chur, Reisezentrum Zlrich Flughafen,
Industriewerke Olten Tannwald und Yverdon sowie der
Ausbau der Park+Rail-Anlagen. Dazu gehort auch eine
grossere Zahl von kleineren und mittleren Projekten zur
Erneuerung der Bahnhofsliegenschaften in den Regionen.
Neben Vorhaben zur Steigerung der Wertschop-
fung stehen Schilsselprojekte zur Performancesteige-
rung und Qualitatssicherung im Vordergrund, u.a: Pro-
jekte zu: Betriebskostenanalyse, Optimierung Einkauf,
Benchmarking, Weiterfihren der Objektstrategie, Quali-
tatstandards flr Grossbahnhéfe und Sauberkeit.
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