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1 Einleitung 

1.1 Allgemein 

Die Gemeinde Muri bei Bern verfügt über einen beträchtlichen Liegenschaftsbestand. Diesen 

gilt es aktiv zu bewirtschaften, um eine selbstbestimmte Versorgung der Bevölkerung mit Inf-

rastrukturen und Dienstleistungen zu gewährleisten. Dabei werden alle behördenverbindli-

chen Richtlinien und Planungsvorgaben wie z.B. die Klima- und Energiestrategie, der Land-

schaftsrichtplan, der Zonenplan usw. eingehalten.  

1.2 Geltungsbereich  

Die vorliegende Immobilienstrategie bezieht sich auf die Hochbauten inklusive Umgebungs-

gestaltung sowie Parzellen der Einwohnergemeinde Muri bei Bern im Verwaltungs- und Fi-

nanzvermögen. Liegenschaften im Verwaltungsvermögen dienen der Gemeinde zur Erfül-

lung ihrer öffentlich-rechtlich festgelegten Verwaltungsaufgaben und fliessen unter das 

Public Real Estate Management (PREM). Liegenschaften im Finanzvermögen werden hinge-

gen als Real Estate Investment Management (REIM) geführt und dienen der Gemeinde mit 

ihrem Kapitalwert und den Erträgen als Finanzanlage. 

In der Strategie nicht enthalten sind die Liegenschaften der Betriebe und Tochterorganisatio-

nen der Gemeinde (z.B. gbm, Alenia usw.) sowie Strassen, Kunstbauten, Parkhäuser, Spiel-

plätze und Parks. 

2 Grundlagen 

2.1 Leitbild Gemeinde / Legislaturziele 

Die Gemeinde Muri bei Bern verpflichtet sich in ihrem Leitbild einer nachhaltigen Entwick-

lung, bei welcher die gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und ökologischen Herausforderun-

gen ganzheitlich angegangen werden. Ebenfalls werden Lösungen gesucht, welche die Be-

dürfnisse der heutigen Generationen befriedigen, ohne die Lebensgrundlage künftiger Gene-

rationen zu gefährden1. 

In den definierten Legislaturzielen bekennt sich die Gemeinde Muri bei Bern zu einer Ge-

meindeinfrastruktur, die dem Bedarf entspricht sowie nachhaltig gebaut, saniert und betrie-

ben wird. Dabei nimmt sie ihre Vorbildrolle bei Nachhaltigkeitsthemen konsequent wahr und 

handelt bezüglich Energieeffizienz und Kreislaufwirtschaft vorbildlich. So soll der CO2-Aus-

stoss und Ressourcenverbrauch im Gemeindegebiet laufend gesenkt und erneuerbare Ener-

gien effizient genutzt werden. Die Gemeinde setzt sich für genügend Wohnraum ein, der 

auch für mittlere Einkommen bezahlbar ist2.  

2.2 Nachhaltigkeit 

Die Gemeinde Muri bei Bern verpflichtet sich mit dem Energiestadt-Label zu einem schonen-

den Umgang mit den Ressourcen. Die Klima- und Energiestrategie legt zudem das Ziel 

Netto-Null für die Gemeindeverwaltung bis 2035 und für das gesamte Gemeindegebiet bis 

 
1 Gemeinderat Muri bei Bern, 27.04.2021. Leitbild Muri bei Bern 
2 Gemeinderat Mui bei Bern, 12.07.2021. Legislaturplanung 2021-2024 
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2045 fest3. Der Landschaftsrichtplan formuliert die ökologischen Ziele und Ansprüche. 

Für die Immobilienstrategie bedeutet dies, dass durch ein gezieltes Instandhaltungs- und In-

standsetzungskonzept die Liegenschaften über den gesamten Lebenszyklus erhalten wer-

den. Dank der kreislaufwirtschaftorientierten, nachhaltigen, effizienten und wirtschaftlichen 

Bewirtschaftung entsprechen die Immobilien in räumlicher, technischer und energetischer 

Hinsicht den zeitgemässen Anforderungen an die Gemeinde Muri bei Bern. Auf die Umge-

bungsgestaltung und deren Unterhalt wird entsprechend Rücksicht genommen. 

3 Immobilienstrategie 

3.1 Zweck 

Mit der Immobilienstrategie wird die Sicherstellung eines nutzungsgerechten und nachhalti-

gen Immobilienbestandes für die Gemeinde Muri bei Bern bezweckt. Sie stellt sicher, dass 

die Liegenschaften gemäss Geltungsbereich im Sinne der übergeordneten finanziellen, öko-

logischen und sozialen Zielsetzungen saniert, unterhalten und betrieben werden. 

Sie ist auf einen Zeithorizont von vier Jahren ausgelegt und wird jeweils mit den geltenden 

Legislaturzielen abgeglichen. 

3.2 Ziel 

Die Immobilien sollen angemessen, bedarfsgerecht und fachkompetent betreut werden. 

Durch einen langfristig optimalen Mitteleinsatz soll eine zukunftsfähige Entwicklung der Ge-

meinde bei gleichzeitig zufriedenen Nutzenden erreicht werden. 

3.3 Strategische Grundsätze 

3.3.1 Eigentümerstrategie 

In der Regel wird Alleineigentum angestrebt, insbesondere für Liegenschaften im Verwal-

tungsvermögen. Stockwerkeigentum ist, um primär Nutz- oder Mietflächen bereitzustellen, zu 

vermeiden. Es kann aber im Rahmen einer aktiven Bodenpolitik gerechtfertigt werden (Ein-

flussnahme auf Liegenschaften und Areale). 

3.3.2 Immobilienmanagement 

Die Immobilien sind für die Gemeinde Muri bei Bern eine wichtige Ressource. Es wird des-

halb ein aktives, umfassendes, ganzheitliches und ergebnisorientiertes Immobilienmanage-

ment betrieben. Konkret geht es darum: 

• am richtigen Ort (Objekt) 

• die richtigen Massnahmen (Bau, Unterhalt, Bewirtschaftung, Betrieb) 

• zur richtigen Zeit (Zeitpunkt) 

• korrekt umzusetzen (Prozesse, Ressourcen). 
 

a. Unter aktiv verstehen wir: 
Wir kennen unser Immobilienportfolio genau. Wir warten nicht, bis ein Bedarf gemeldet wird, 

sondern gehen Instandhaltung, Instandsetzung und Investitionen proaktiv, koordiniert und 

 
3 Gemeinderat Muri bei Bern, 16.10.2022. Klima- und Energiestrategie 
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zielgerichtet an.  

b. Unter umfassend und ganzheitlich verstehen wir: 
Wir machen unsere Immobilien fit für die Zukunft, indem wir sie energetisch, betrieblich und 

funktional auf heutige und kommende Erfordernisse hin nachhaltig entwickeln. Nutzerbedürf-

nisse und Immobilienstrategie werden dabei abgeglichen. Gleichzeitig binden wir Instandset-

zungen und Investitionen in logische und werthaltige Massnahmenpakete ein. Die Zuteilung 

der Mittel auf die einzelnen Immobilien erfolgt dabei der übergeordneten Strategie verpflich-

tend und verantwortungsbewusst im Rahmen des Finanzplanungs- und Budgetprozesses.  

c. Unter ergebnisorientiert verstehen wir: 
Wir setzen unsere Ressourcen haushälterisch ein. Wir streben bei allen Baumassnahmen 

ein Optimum an Funktionalitäts- und Ökologiegewinn an, sowie eine Steigerung von Nutzen 

und Baukultur. Dies unter möglichst objektivem Abwägen der Kosten/Nutzen-Verhältnisse. 

Ergebnisorientiert beinhaltet somit sowohl ökonomischen, ökologischen wie auch ideellen 

Nutzen.  

d. Unter Immobilienmanagement verstehen wir: 
Wir erstellen, betreiben und unterhalten unsere Immobilien verantwortungsbewusst. Ent-

scheide basieren auf Fakten und erhärteten Grundlagen. Aus den Grundlagen werden mög-

lichst objektive Prognosen und Risikoabwägungen erstellt. Im Interesse der stetigen Verbes-

serung unserer Arbeit integrieren wir das Prinzip der kontinuierlichen Rückmeldung und Ver-

besserung unserer Prozesse (Qualitätsmanagement). 

3.3.3 Nachhaltigkeit 

Die Liegenschaften und deren Bewirtschaftung sind auf die drei Dimensionen der Nachhal-

tigkeit ausgerichtet. Bei Neubauten wird der Gold-Standard und bei Umbauten oder Sanie-

rungen der Silber-Standard von SNBS-Hochbau, Version 2023.1, angestrebt, wobei in den 

Teilbereichen «31 Klimaschutz», «32 Energie» sowie «34 Natur und Landschaft» mindes-

tens die Note 5 angestrebt werden soll, um die Zielerreichung gemäss Klima- und Energie-

trategie zu erreichen. Wo möglich werden die Mehrkosten ausgewiesen. Der SNBS-Hochbau 

basiert auf der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes und leistet einen relevanten Beitrag zur 

Klimapolitik4. Der Standard SNBS-Hochbau definiert verschiedenen Massnahmen inkl. 

Messgrössen und trägt dadurch zur Zielerreichung der Gemeinde Muri bei Bern bei. Ergän-

zend gelten nachfolgende Grundsätze: 

a. Ökologische Nachhaltigkeit 
Die Gemeinde Muri bei Bern verpflichtet sich, nach den Grundsätzen einer nachhaltigen und 

klimafreundlichen Entwicklung, die Energie- und Ressourceneffizienz zur fördern, den CO2-

Ausstoss und den Einsatz grauer Energie zu minimieren und das Potential lokal produzierba-

rer erneuerbaren Energien auszuschöpfen.  

Die Gemeinde Muri bei Bern liegt im Vernetzungsbereich (das grüne Band) des regionalen 

Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK – teilregionale Richtpläne). Sie verpflichtet 

sich daher zur Vernetzung von ökologischen Flächen und nimmt auf eine naturnahe Umge-

bungsgestaltung Rücksicht. 

 
4 Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz NNBS, 13.09.2023. Kriterienbeschrieb SNBS-Hochbau 
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Damit die Ziele gemäss der Klima- und Energiestrategie erreicht werden können, ist es zwin-

gend notwendig, dass die Gemeinde Muri bei Bern eine Vorbild- und Vorreiterrolle einnimmt. 

Es wird daher eine Energiebilanz der öffentlichen Liegenschaften geführt und es werden pe-

riodisch Betriebsoptimierungen durchgeführt. Im Idealfall und unter Berücksichtigung der 

ökonomischen Nachhaltigkeit produzieren die Liegenschaften der Gemeinde mehr Energie, 

als diese selber verbrauchen. Wo möglich, werden zudem die Liegenschaften ans lokale 

Fernwärmenetz angeschlossen. 

b. Ökonomische Nachhaltigkeit 
Um ein Gleichgewicht zwischen Bedürfnissen und Ausgaben zu erreichen, sind Projekte im-

mer und frühzeitig auch auf die Wirtschaftlichkeit (insbesondere Erstellungskosten, Unter-

haltskosten, Lebenszykluskosten) und die Finanzierbarkeit hin zu prüfen. Dies gilt vor allem 

auch bei qualifizierenden Verfahren wie bspw. Architekturwettbewerben. Investitionen befin-

den sich in Einklang mit der übergeordneten Finanzstrategie der Gemeinde Muri bei Bern. 

Eine unnötige Wertvernichtung gilt es zu vermeiden. 

Durch eine hohe Flexibilität an sich verändernde Anforderungen sollen die Nutzbarkeit län-

gerfristig sichergestellt und finanzielle Mittel effizient eingesetzt werden. 

c. Soziale Nachhaltigkeit 
Die Bedürfnisse aller betroffenen Anspruchsgruppen sollen angemessen berücksichtigt wer-

den, um eine hohe Gebrauchsqualität zu erreichen. Wo ökonomisch vertretbar, soll Wohn-

raum zur Kostenmiete5 angeboten werden. 

3.3.4 Architektur und Städtebau 

Bei Neubauten und Sanierungen leistet die Gemeinde Muri bei Bern einen Beitrag an eine 

attraktive architektonische, städtebauliche Entwicklung und zeigt sich offen für innovative, 

ökologische Ansätze.  

Für das Gemeindebild prägende Baumassnahmen werden qualifizierte Verfahren (Studien-

aufträge, Wettbewerbsverfahren etc.) im Sinne der SIA-Normen angewendet. 

Das Immobilienportfolio der Gemeinde beinhaltet auch historische Bauten. Die Denkmal-

pflege macht Vorgaben für die im Inventar der kulturhistorischen Schutzobjekte enthaltenen 

gemeindeeigenen Bauten. Es wird Wert auf eine gute Zusammenarbeit gelegt. 

3.3.5 Datenmanagement/Controlling 

Zur Sicherstellung eines wirtschaftlichen und nachhaltigen Umgangs mit den Liegenschaften 

verfügt die Gemeinde Muri bei Bern über die erforderlichen Immobiliendaten und geeignete 

immobilienwirtschaftliche Steuerungsinstrumente zur Verifikation von Immobilienleistungen 

und künftigen Immobilienentscheiden. Dazu gehören insbesondere Daten zum Zustand und 

zur Nutzung der Immobilien sowie ein separates Konto pro Liegenschaft in der Budgetzuord-

nung. Alle Immobiliendaten werden vom Bereich Liegenschaften in geeigneter Form (z.B. 

 
5 Kostenmiete: Mit dem Mietzins wird kein Gewinn erzielt. Dieser deckt einzig die effektiv anfallenden Kosten wie 
Anlagekosten, Kapitalverzinsung, Abschreibungen und Betriebskosten (Quelle: A. Friederich, 2012. Preisgünsti-
ger Wohnraum in der Stadt Zürich) 
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CAFM6 Software, BIM etc.) zentral erfasst und bewirtschaftet. 

Durch den Einsatz neuer, relevanter IT, Technologien und Gebäudeleitsystemen sollen der 

Austausch und die Zusammenarbeit zwischen internen und externen Beteiligten vereinfacht 

und effizienter gestaltet werden. Die Digitalisierung im Immobilienbereich ist entsprechend 

voranzutreiben. 

Mittels einem regelmässigen Reporting soll die operative und strategische Steuerung unter-

stützt werden und dazu beitragen, dass Problembereiche möglichst schnell erkannt werden. 

Entsprechende Messgrössen werden im zusätzlichen Liegenschaftskonzept gemäss Anhang 

definiert. 

3.3.6 Richtpläne und Masterpläne 

Die relevanten Aspekte der Richt- und Masterpläne der Gemeinde Muri bei Bern (Energie-

richtplan, Landschaftsrichtplan, genereller Entwässerungsplan usw.) sind bei Neubauten, 

Umbauten und Sanierungen zu berücksichtigen.  

3.3.7 Investitionsplanung und Finanzierung 

Die Gemeinde Muri bei Bern verfügt über eine kurz- und mittelfristige Investitionsplanung 

und entwickelt eine langfristige Grobplanung (10 Jahre) über den Bereich Immobilien. Bei 

Immobilieninvestitionen wird die Auswirkung auf den Selbstfinanzierungsgrad geprüft. Die 

langfristige Selbstfinanzierung richtet sich nach dem finanzpolitischen Ziel der Begrenzung 

von Substanz und Verschuldung. Die Finanzierung des Liegenschaftsunterhalts läuft über 

den ordentlichen Budgetprozess. Bei Immobilien im Finanzvermögen besteht eine Spezialfi-

nanzierung "Werterhalt Liegenschaften des Finanzvermögens". Falls ein entsprechender Ge-

meinderatsbeschluss vorliegt, können der Spezialfinanzierung Mittel für den baulichen Unter-

halt entnommen werden, soweit der Bestand dafür ausreicht.  

Auf Basis von dreijahres-Durchschnittsrechnungen (inkl. Anträgen) entscheidet der Gemein-

derat jährlich über die zur Verfügung stehenden pauschalen Mittel im baulichen Unterhalt (In-

standhaltung und Instandsetzung). Zusätzliche Auslagen müssen beantragt werden.  

Sämtliche Liegenschaften sollen möglichst keinen angestauten Unterhalt aufweisen. Zu die-

sem Zweck wird eine Lebenszyklusplanung geführt. Bei Immobilien, die langfristig den Nut-

zungszweck nicht erfüllen, soll nicht zu viel in die zyklische Erneuerung investiert werden. 

3.3.8 Transaktionen 

Die Gemeinde Muri bei Bern legt Kauf- oder Verkaufspreise bei Transaktionen zu Marktprei-

sen und unter Berücksichtigung einer externen Schätzung fest. Über Transaktionen ent-

scheidet je nach Kompetenzgrenze der Gemeinderat bzw. das Parlament oder das Stimm-

volk. 

3.4 Objektstrategie 

Eine Portfoliostrategie kann nicht für alle Liegenschaften gleichermassen gültig sein, da sich 

 
6 Computer-Aided Facility Management (CAFM) beinhaltet die softwaregestützte Bewirtschaftung von Liegen-

schaften und deren Austatttungen über den gesamten Lebenszyklus. CAFM unterstützt dadurch Prozessoptimie-
rungen, Kostentransparenz, Wartungsplanungen und die Einhatlung der Betreiberverantwortung (Quelle: Loy & 
Hutz, 2024. CAFM Software Glossar) 
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diese unterscheiden. Aus diesem Grund wird jede Immobilie einer der folgenden Objektstra-

tegien zugewiesen. Die Zuweisung erfolgt anhand erhobener Zustandsdaten, der Nutzerstra-

tegie und aufgrund politischer Vorgaben.  

Objektstrategie 
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Legende: IH: Instandhaltung, IS: Instandsetzung 

Grafik 1: Übersicht Objektstrategien 

In einem separaten Liegenschaftskonzept sind für jede Objektstrategie entsprechende Hand-

lungsschwerpunkte festzuhalten und zu präzisieren. 

4 Immobilienportfolio 

4.1 Verwaltungsvermögen 

4.1.1 Ziele 

Ziele für die Liegenschaften im Verwaltungsvermögen sind der Werterhalt und die optimale 

Erfüllung der Bedürfnisse der Nutzenden zu angemessenen Kosten. Dabei werden eine 

hohe Nutzerqualität und Nutzungsflexibilität angestrebt.  

4.1.2 Allgemeine Grundsätze 

Nicht zur unmittelbaren Aufgabenerfüllung der Gemeinde erforderliche Liegenschaften (z.B. 

Liegenschaften, die mit einer Frist vom Verwaltungs- ins Finanzvermögen übertragen wer-

den) sollen nach Möglichkeit mindestens als Grundeigentum der Gemeinde verbleiben (Ver-

mietung, Verpachtung, Abgabe im Baurecht). Verkäufe sind grundsätzlich restriktiv zu hand-

haben.  

Die Bauverwaltung agiert grundsätzlich auf Bestellung oder Bedarf hin. Der Raumbedarf 

hängt direkt vom Leistungsauftrag der Nutzergruppen (Schulen, Verwaltungseinheiten etc.) 

und deren Entwicklung ab. Die langfristige Immobilienplanung stützt sich auf die Nutzerstra-

tegien (Bildung, Sportinfrastruktur, Kultur, Alter/Gesundheit etc.) und die davon abgeleiteten 

Bedarfsplanungen. 

Bei zusätzlichen Raumbedürfnissen werden zunächst betriebliche oder organisatorische Op-

timierungen geprüft und umgesetzt, bevor bauliche Massnahmen in Frage kommen.  
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4.2 Finanzvermögen 

4.2.1 Ziele 

Die Liegenschaften des Finanzvermögens dienen nicht primär der unmittelbaren Erfüllung 

der öffentlichen Aufgaben. Daher konzentriert sich deren Bewirtschaftung auf wirtschaftliche 

Kriterien und insbesondere auf die aktive Wohnpolitik sowie – wo sinnvoll - Ertragsoptimie-

rung. Ziele sind eine nachhaltige Wertentwicklung und marktkonforme Mieterverhältnisse un-

ter Berücksichtigung der gemeindepolitischen Wohnbaupolitik und der Sozialziele. 

4.2.2 Allgemeine Grundsätze 

Das Portfolio des Finanzvermögens wird nach betriebswirtschaftlichen Grundsätzen bewirt-

schaftet. Die Renditeziele werden dabei gesondert pro Objekt festgelegt. Liegenschaften, die 

das Wirtschaftlichkeitsziel über einen Zeitraum von fünf Jahren nicht erreichen, werden nä-

her geprüft. 

Liegenschaften im Finanzvermögen können als strategische Flächenreserve zur Erfüllung 

künftiger Gemeindeaufgaben (Wechsel ins Verwaltungsvermögen) und zur Mitgestaltung der 

Entwicklung der Gemeinde Muri bei Bern dienen.  

Um die Entwicklung der Gemeinde Muri bei Bern optimal zu gestalten, werden bei Bedarf 

strategisch wichtige Grundstücke und Liegenschaften erworben. Dazu wird der Immobilien-

markt auf dem Gemeindegebiet aktiv beobachtet und die Kontakte zur Immobilieneigentü-

merschaft gepflegt.  

4.2.3 Baurechte 

Das Eigentum von Baurechtsparzellen soll dazu dienen, die langfristige Entwicklung der Ge-

meinde zu gestalten und den Handlungsspielraum zu erhalten.  

Baurechte werden zu Marktpreisen vergeben. Dadurch sollen inflationsgeschützte Erträge 

generiert werden und die nachfolgenden Generationen können an Bodenwertssteigerungen 

teilhaben. 

Um einen familienfreundlichen und sozialen Wohnungsbau zu fördern, kann der Gemeinde-

rat beschliessen, dass bei genossenschaftlichem Wohnungsbau ein reduzierter Ansatz des 

Marktpreises für das Baurecht berücksichtigt wird. 

Bei Neuvergaben oder Anpassungen von Baurechtsverträgen wirken wir mithilfe des Leitfa-

dens Baurechtsverträge darauf hin, dass Baurechtsnehmende die Klima- und Energiestrate-

gie der Gemeinde Muri bei Bern ebenfalls mittragen. 

4.2.4 Nicht-Bauland 

Gemäss dem Landschaftsrichtplan entwickelt die Gemeinde Muri bei Bern ihre Landschaft 

zugunsten von Klima und Biodiversität. Damit wird für einen Lebensraum mit hoher Lebens-

qualität für Mensch, Natur und Umwelt gesorgt7. 

Die Bewirtschaftung von Waldflächen erfolgt professionell und effizient. Es wird eine ökologi-

sche Aufwertung der Waldflächen angestrebt und auf Initiative der Gemeinde einzig Sicher-

heitsholzerei vorgenommen. Dabei sollen festgelegte Waldgrenzen nicht zu Lasten von 

 
7 Gemeinderat Muri bei Bern, 2023. Landschaftsrichtplan 
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Bauzonen und Landwirtschaftsgebieten verschoben werden.  

Beim Abschluss von Pachtverträgen werden die Auflagen des Natur- und Landschaftsschut-

zes und des Gewässer- und Umweltschutzes mitberücksichtigt. 

5 Rollen, Zuständigkeiten und Prozesse 
Von der operativen Umsetzung der Immobilienstrategie sind diverse Stellen betroffen. Diese 

basieren auf den Phasen des Immobilienprojektmanagements und dem Lebenszyklus der 

Liegenschaften gemäss SIA sowie dem IFMA-Glossar. 

5.1 Eigentümer / Bauherr 

Der Gemeinderat nimmt die Rolle des Eigentümers für das Portfoliomanagement im Bestan-

desobjekt, bzw. des Bauherren in einem Projekt wahr. Er handelt im strategischen sowie tak-

tischen Bereich und konzentriert sich auf folgende Aufgaben: 

• Mitwirkung bei der Strategieentwicklung und Genehmigung dieser 

• Fällen zentraler Einzelentscheide auf Antrag Ausschuss Liegenschaften 

• Steuerung und Controlling der Massnahmen im Immobilienbereich 

Der Gemeinderat beschliesst die Immobilienstrategie und aktualisiert diese in regelmässigen 

Abständen. Wesentliche Steuerungsinstrumente sind Finanzierungsentscheide (Wahrneh-

mung der Finanzkompetenz) sowie direkte Aufträge an involvierte Verwaltungseinheiten. Er 

lässt sich taktisch vertreten und beraten durch den Ausschuss Liegenschaften oder projekt-

bezogene Ad-hoc-Kommissionen. 

5.2 Ausschuss Liegenschaften / Ad-hoc Kommissionen 

Der Ausschuss Liegenschaften handelt in beratender Rolle zu Handen des Gemeinderates 

und stellt bei Bedarf Antrag. Zudem amtet er als internes Kontroll- und Steuerungsorgan 

über das Immobilienportfolio. Seine Hauptaufgaben und die Zusammensetzung sind in der 

entsprechenden Weisung "Zuständigkeiten im Bereich der Verwaltung von Liegenschaften" 

geregelt. 

Ad-hoc Kommisssionen werden befristet, projektbezogen und bei Bedarf eingesetzt. Ihre 

Hauptaufgaben sind: 

• Optimierung der Gesamtqualität innerhalb des Projektrahmens 

• Termin und Kostencontrolling bis und mit Inbetriebnahme 

5.3 Betreiber 

Der Betreiber ist für das kaufmännische, technische sowie infrastrukturelle Gebäudemanage-

ment zuständig und amtet als Dienstleistungserbringer für Eigentümerschaft und Nutzende. 

Die Verantwortlichkeiten und Hauptaufgaben für Liegenschaften im Verwaltungsvermögen 

sind: 
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Gebäude Aufgabe Rollen       

  Ausschuss 

Liegen-

schaften 

Hochbau 

und Pla-

nung 

SKSL Hauswarte Werkhof Finanzver-

waltung 

Umwelt / 

Verkehr 

V
e
rw

a
l-

tu
n
g
s
g
e
-

b
ä
u
d
e
 

TGM I / E V  M    

IGM I V / E  M M   

KGM I / E V    M  

W
e
rk

h
o
f TGM I / E V  M    

IGM I V / E  M M   

KGM I / E V    M  

M
u

s
ik

-

s
c
h
u
le

 

TGM I / E V  M    

IGM I V / E  M M   

KGM I / E V    M  

B
ib

lio
th

e
k
 

TGM I / E V  M    

IGM I V / E  M M   

KGM I / E V    M  

J
u
g
e
n
d
-

tr
e
ff
 

TGM I / E V  M    

IGM I V / E  M M   

KGM I / E V    M  

A
s
y
lu

n
-

te
rk

ü
n
ft
e
 TGM I / E V  M    

IGM I V / E  M M   

KGM I / E V    M  

W
o
h
n
g
e
-

b
ä
u
d
e
 i
m

 

V
V

 

TGM I / E V  M    

IGM I V / E  M M   

KGM I / E V    M  

M
a

tt
e
n
-

h
o
fs

a
a
l 

TGM I / E V M M    

IGM I  V / E M M   

KGM I  V / E   M  

K
in

d
e
r-

g
ä
rt

e
n
 

TGM I / E V M M    

IGM I  V / E M M   

KGM I  V / E   M  

T
a

g
e
s
-

s
c
h
u
le

n
 TGM I / E V M M    

IGM I  V / E M M   

KGM I  V / E   M  

S
c
h
u
l-

 &
 

S
p
o
rt

g
e
-

b
ä
u
d
e
/-

a
n
la

g
e
n

 TGM I / E V M M    

IGM I  V / E M M   

KGM I  V / E   M  

N
Ic

h
t 
- 

B
a
u
la

n
d
 TGM        

IGM        

KGM I / E V     M 
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Legende: 

TGM: Technisches Gebäudemanagement V: Verantwortung 

IGM: Infrastrukturelles Gebäudemanagement E: Entscheidung 

KGM: Kaufmännisches Gebäudemanagement M: Mitarbeit 

SKSL: Sport, Kultur, Sicherheit und Liegenschaftsbe-

trieb 

I: Informieren 

 

Für Immobilien im Finanzvermögen gilt:  

• Die Verwaltung erfolgt in technischer, infrastruktureller und kaufmännischer Hinsicht 

durch einen externen Immobilienverwalter im Auftrag der Gemeinde. Der Ausschuss 

Liegenschaften entscheidet über das Budget und ausserordentliche Aufwendungen.  

• Unter Berücksichtigung der internen Richtlinie für die Vermietung und Verpachtung 

von Liegenschaften und von Parkplätzen sowie von Pflanzland der Gemeinde, wird 

die Zielrendite jeweils im Leistungsauftrag des Ausschusses Liegenschaften definiert 

und vom Gemeinderat bewilligt. 

5.4 Bauherrenvertretung 

Die Rolle der Bauherrenvertretung liegt beim Bereich Hochbau und Planung. Sie vertritt die 

Gemeinde im Rahmen von Bauprojekten als Baufachorgan. Dabei plant und führt sie Bau-

projekte bis zur Inbetriebnahme und trägt der Bauethik, der Baukultur und der Nachhaltigkeit 

Rechnung. Zu den Hauptaufgaben gehören: 

• Leitung und Durchführung von Zustandsanalysen und bauliche Machbarkeitsstudien 

• Leitung und Durchführung von allfälligen Auswahlverfahren 

• Leitung und Durchführung des Vorprojekts, des Bauprojekts, der Ausschreibung, 

Vergaben und Realisierung sowie Optimierung der Gesamtqualität innerhalb des Pro-

jektrahmens, Termin- und Kostencontrolling bis und mit Inbetriebnahme 

• Organisation und Koordination der Ad-hoc Kommissionen sowie verantwortlich für die 

damit anfallenden kaufmännischen Arbeiten 

• Vergaben zu Handen Gemeinderat vorbereiten 

• Begleitung von Baubewilligungsverfahren 

• Leitung und Durchführung von Garantiearbeiten 

5.5 Nutzende 

Nutzende von Immobilien und Anlagen sind entweder die Mitarbeitenden der Gemeindever-

waltung oder die Bevölkerung. Ihre Interessen und Bedürfnisse werden in der Regel durch 

die betreibenden Verwaltungseinheiten (z.B. Schulleitung) oder Gremien (Kommissionen und 

Ausschüsse) gebündelt und eingebracht.  

Nutzende von Immobilien im Finanzvermögen unterstehen den Mietmarktgesetzen.  

5.6 Gebäudeprozess 

Über den gesamten Lebenszyklus des Gebäudes ist ein Prozess definiert. Darin sind die 

Aufgaben der verschiedenen Rollen festgelegt. Als Grundlage dienen vor allem die Empfeh-

lungen der SIA zur FM-gerechten Bauplanung und Realisierung sowie entsprechende Pra-

xisleitfäden zum Planungs- und baubegleitenden FM (pbFM) wie auch das Prozess- und 

Leistungsmodell im Facility Management (ProLeMo). 
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Vom Gemeinderat genehmigt am 19. August 2024 

 

 

Gemeinderat Muri bei Bern 

Der Präsident Die Sekretärin 

 

Stephan Lack Corina Bühler 
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Anhang 1: Liegenschaftskonzept 

Das Liegenschaftskonzept soll den Zustand der gemeindeeignen Liegenschaften darstellen 

und aufzeigen, welche Instandsetzungmassnahmen über die kommenden Jahre (ca. 25 

Jahre) erforderlich sind sowie jede Liegenschaft einer der definierten Objektstrategien ge-

mäss Immobilienstrategie zuordnen. 

 

Das Liegenschaftskonzept orientiert sich dabei an nachfolgendem Aufbau und Inhalten: 

I. Ausgangslage und Umfang 

Die Ausgangslage wird hergeleitet und der Geltungsumfang des Konzeptes aufge-

zeigt. Hierfür wird einerseits die Gesamtanzahl an Liegenschaften und deren Versi-

cherungswert aufgeführt, anderseits werden alle zu untersuchenden Liegenschaften 

in einer tabellarischen Übersicht mit den wichtigsten Grunddaten (Adresse, Bezeich-

nung, Gebäudeart, Baujahr und Versicherungswert) aufgelistet. 

 

II. Vorgehen und Methode 

Die angewendete Methodik zur Beurteilung der Liegenschaften wird erläutert. Grund-

sätzlich sollen die Liegenschaften in die verschienen Bauteile unterteilt sowie anhand 

einer Alterungskurve der Zustand der einzelnen Bauteile berechnet werden. Für die 

Bauteile kann die Aufteilung gemäss Tabelle 1 angewendet werden. 

Tabelle 1: Mögliche Beurteilungsfaktoren Gebäude 

Bauteil Beispiel 

Rohbau Beton, Mauerwerk, Tragkonstruktionen etc. 

Fassade Fassadenverkleidungen, Verputze, Wärmedämmung, Fensterbänke etc. 

Fenster Fenster, Storen, Rollläden etc. 

Dach Dachdeckung, Unterkonstruktion, Wärmedämmung, Dachbegrünung etc. 

Elektroinstallationen Elektroverteilungen, Beleuchtung, Kabelnetz, Schwachstromanlagen etc. 

Innenausbau Oberflächen Verputze, Wand- und Bodenbeläge, Dämmung, Deckenverkleidung etc. 

Innenausbau Substanz Leichtbauwände, Türen, Einbauschränke, Küchen etc. 

Lift Personen- und Warenlifte etc. 

Lüftung Aggregate, Wärmerückgewinnung, Kanäle etc. 

Sanitär Apparate und Lei-

tungen 

Apparate wie Toiletten, Lavabos usw., Boiler, Enthärtungsanlagen, Kalt- 

und Warmwasserleitungen etc. 

Übrige Technik Brandmeldeanlagen, Kälteanlagen etc. 

Wärmeerzeugnung und -

verteilung 

Heizkessel, Wärmepumpen, Holz-/Schnitzelheizungen, Verteilung, Radi-

atoren etc. 

 

Ergänzend zur Beurteilung der Bausubstanz soll auch eine Beurteilung der Standort- 
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und Gebäudefaktoren erfolgen. Tabelle 2 hält beispielhaft mögliche Beurteilungsfak-

toren fest. 

Tabelle 2: Mögliche Beurteilungsfaktoren Gebäudestandort 

Standort- / Gebäudefak-

tor 

Beispiel 

Städtebau und Architektur Denkmalschutz, ISOS-Kataster 

Grundversorgung und öf-

fentliche Angebote 

Freizeitangebote, Verpflegung und Einkauf, Erholungs- und Aussenfrei-

räume, soziale Infrastrukturen etc. 

Soziale Kontakte  Soziale Kontakte im Innenraum (z.B. Gemeinschaftsräume), Soziale 

Kontakte im Aussenraum (z.B. Aufenthaltsmöglichkeiten) 

ÖV-Anbindung Distanz zu Tram-, Bus- oder Zuganschluss 

Exposition für Naturgefah-

ren 

Hochwasser, Erdbeben, Murgänge etc. 

Altlastenbelastung Eintrag im Kataster, belasteter Standort, sanierungsbedürftiger Standort 

etc. 

Potenzial an erneuerbaren 

Energien 

Fernwärmeanschluss, PV-Anlage, Grauwassernutzung, Nutzung Erd-

wärme etc. 

Mobilität Anzahl PP für Autos, Velos etc. 

Ökologie Biodiversität (z.B. Pflanzen und Bäume als klimatischer Ausgleich, Nist-

hilfen etc.), Versiegelung (z.B. Versickerungs- oder Retentionsmassnah-

men etc.) 

 

Um eine langfristig abgestimmte Finanzplanung erreichen zu können, ist in einem 

ersten Schritt der Ist-Zustand zu erfassen. Darauf aufbauend lässt sich das Instand-

setzungskonzept erarbeiten und anschliessend ein Massnahmen- und Finanzplan ab-

leiten. 

 

III. Ist-Zustand 

Der Zustand der Liegenschaften ist mittels definierter Methode und Beurteilungsras-

ter zu beurteilen. Das Konzept zeigt auf, welches Beurteilungsschema angewendet 

wird.  

 

Anhand der Zustandsaufnahme lassen sich pro Gebäude die Instandsetzungszeit-

punkte und deren Kosten ermitteln sowie eine Beurteilung der Standortattraktivität 

vornehmen. 

 

IV. Instandsetzungs- und Entwicklungskonzept 

Der Instandsetzungsbedarf der einzelnen Bauteile wird zu sinnvollen Instandset-

zungspaketen zusammengefasst (mehrere Bauteile werden gleichzeitig miteinander 

instand gesetzt). Möglichkeiten zur Förderung der Standortattraktivität und Gebäude-

entwicklung werden entsprechend mit berücksichtigt. 
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Das daraus resultierende Instandsetzungs- und Entwicklungskonzept zeigt den Sa-

nierungs-, resp. Entwicklungsbedarf über die nächsten 25 Jahre auf. 

 

V. Massnahmen- und Finanzplan 

Basierend auf dem Instandsetzungs- und Entwicklungskonzept wird jede Liegen-

schaft einer definierten Objektstratgie zugeordnet. Je nach Objektstrategie wird eine 

detaillierte Massnahmenplanung erstellt und der Finanzplan ausgearbeitet. 
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Anhang 2: Glossar 

Technisches Gebäudemanagement: Das technische Facility Management (oder techni-

sches Gebäudemanagement) umfasst die Instandhaltung, Planung und den Betrieb der kom-

pletten technischen Infrastruktur einer Immobilie. Es geht darum, technische Einrichtungen 

eines Gebäudes zu erhalten und zu optimieren und schliesst auch die Sicherheit und das 

Energiemanagement mit ein.  

 

Kaufmännisches Gebäudemanagement: Zum kaufmännischen Facility Management ge-

hören Verwaltungs- und Controllingleistungen. Es umfasst das Vertragsmanagement, die 

Objektbuchhaltung sowie das Versicherungswesen und die Abwicklung von Schadensfällen.  

 

Infrastrukturelles Gebäudemanagement: Unter infrastrukturellem Facility Management 

werden vor allem Aufgaben wie Reinigungsdienstleistungen, Hauswartarbeiten, Winter-

dienste, Pflege des Aussenbereichs wie auch Entsorgungen verstanden. Die Kernfunktionen 

der betroffenen Objekte sollen dabei erhalten oder weiter verbessert werden. Dazu gehört 

auch die Verwaltung entsprechender Dienstleistungsverträge. 


