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Management Summary 

Der Kanton Bern steht vor grossen Herausforderungen hinsichtlich der zukünftigen Entwicklung 

seines Immobilienportfolios. Knappe finanzielle Ressourcen und ein steigender Bedarf an 

komplexer Infrastruktur stehen im Gegensatz zueinander. Ein besonders deutliches Beispiel dafür 

sind die hohen Anforderungen der Universität Bern an ihre Bauten und die anstehenden 

Transformationen ihrer in die Jahre gekommenen Areale. Strukturelle Gegebenheiten, wie zum 

Beispiel die fragmentierte Datenstruktur und die starre IT-Umgebung des Kantons, erschweren die 

unmittelbare Implementierung eines umfassenden Steuerungstools, das zur Bewältigung dieser 

Aufgaben beitragen soll und als gedankliches Konzept bereits in vielen Köpfen existiert. 

 

Diese Arbeit zielt darauf ab, dieser Problematik entgegenzuwirken, indem das Potential der 

Vernetzung vorhandener Daten aufgezeigt wird. Denn es ist bereits heute möglich, daraus eine 

weitsichtige Erhaltungs- und Investitionsplanung für die Bestandesbauten abzuleiten. In der 

Herleitung werden immobilientheoretische Grundlagen aufgegriffen, auf bestehende 

Anwendungen, Richtlinien und Prozesse eingegangen und die Bedeutung der Zusammenarbeit 

zwischen Eigentümer-, Nutzer- und Betreiberorganisationen hervorgehoben. 

 

Konkret wurde im Rahmen dieser Arbeit ein Excel-Tool entwickelt, das verschiedene vorhandene 

Datenstrukturen nutzt, diese miteinander verknüpft und durch Angaben wie Bauteildaten oder 

Nutzungsinformationen ergänzt. Die resultierende Vernetzung veranschaulicht beispielhaft, 

welchen Mehrwert eine konsequente Lebenszyklusbetrachtung der Gebäude bietet und zeigt, wie 

standardisierte Investitionspakete generiert werden können. Die Zusammenführung dieser Daten 

schafft zudem eine verbesserte Übersicht über das Portfolio und ermöglicht dadurch eine 

optimierte Steuerbarkeit. 

 

Abschliessend verdeutlicht die Arbeit die Bedeutung einer stabilen Finanzplanung, die auf Kosten 

basiert, die aus der Bausubstanz abgeleitet werden. Fundierte Prognosen sind eine grundlegende 

Voraussetzung für eine resiliente Entwicklung immobilienbezogener Strategien. Dem Amt für 

Grundstücke und Gebäude wird empfohlen, dieses Thema vertieft weiterzuverfolgen und dabei zu 

klären, wie eine zukunftsweisende Gebäudedatenstruktur innerhalb des Amtes aufzubauen ist und 

wie eine Applikation implementiert werden kann, die die Grundsätze des Excel-Tools widerspiegelt 

und deren Systematiken zur Anwendung gebracht werden können. 
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6 Fazit und Ausblick 

Die vorliegende Arbeit verdeutlicht die Bedeutung der Lebenszyklusbetrachtung einer Immobilie, 

um eine realistische Erhaltungs- und Investitionsplanung festlegen zu können. Die 

Auseinandersetzung mit Immobiliendaten im Allgemeinen und die Absicht, diese intelligent zu 

vernetzen, zeigen zudem, dass dadurch erhebliche Mehrwerte für die Steuerung von Immobilien 

erzielt werden können. Bezogen auf das AGG wird aufgezeigt, welche Mittel heute zur Verfügung 

stehen, um mit den vorhandenen Daten eine verbesserte, proaktivere Steuerbarkeit der 

Bestandsbauten zu erreichen. Durch das Zusammenführen dieser Daten wird eine Portfoliosicht 

ermöglicht, die auf Basis der vorgenommenen Einstellungen an den Objekten eine 

Kostenprognose für die bevorstehenden Investitionen erlaubt. 

 

Mit dem erarbeiteten Excel-Tool wird ein Prototyp geschaffen, der diese Kostenprognosen 

systematisch herleitet, die Erhaltungsplanung eines Objekts unterstützt und die Zusammenarbeit 

der verschiedenen Interessensgruppen am Beispiel der Universität Bern fördert. Dadurch wird ein 

Beitrag geleistet, der das Immobilienmanagement in seiner Rolle als Taktgeber stärkt und weiter 

voranbringt. 

 

Die Arbeit zeigt zudem, dass es von grosser Bedeutung ist, durchgängige Systematiken 

festzulegen und Begrifflichkeiten klar zu definieren, damit ein Modell – wie beispielsweise im 

vorliegenden Fall zur verknüpften Herleitung der Investitionskosten – verstanden wird und in der 

Anwendung erfolgreich sein kann. Zudem wird erkannt, dass es im Bereich der Vernetzung von 

Immobiliendaten generell noch viel Entwicklungspotential gibt. Dieses Potential trifft auf einen 

konkreten Bedarf innerhalb der Portfoliosteuerung, weshalb das Thema weiterbearbeitet und 

vertieft werden sollte. 

 

Gerade in den öffentlichen Verwaltungen werden zunehmend weitsichtigere Kostenprognosen 

erwartet, damit Portfolio- und Immobilienstrategien resilient entwickelt werden können und dabei 

in einem realistischen Verhältnis zu den verfügbaren Mitteln stehen. Die Wahrheit der Kosten von 

bestehenden Immobilien kann dabei nicht der Buchhaltung entnommen werden, da keine Gewähr 

besteht, dass die getätigten Investitionen der Werterhaltung nachkamen. Es ist eine systematische 

Herleitung der substanziellen Lebenszykluskosten der Immobilien anzustreben, damit jedes Objekt 

die Investitionsfolgen frühzeitig aufzeigt. In der Konsequenz wird sich zeigen, ob sich der Kanton 

Bern einen nachhaltigen Unterhalt seines umfangreichen Immobilienportfolios leisten kann oder 

mit welchen Auswirkungen zu rechnen ist. 
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