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Beschluss des Grossen Gemeinderats 

 
betreffend 
 
Liegenschaft Asylstrasse 10; Sanierung / Kredit 
 
 
 
Der Grosse Gemeinderat von Spiez 
 
➢ auf Antrag des Gemeinderats 
➢ gestützt auf Art. 40.1 a) der Gemeindeordnung 
 
beschliesst: 
 
1. Der Sanierung der Liegenschaft Asylstrasse 10 wird zugestimmt. Hierfür wird ein Kredit von CHF 

966'000 bewilligt. 1/3 davon wird als wertvermehrend in der Bilanz aktiviert. 2/3 der Sanierungs-
kosten werden der «Spezialfinanzierung Werterhalt Liegenschaften des Finanzvermögens» ent-
nommen.  

 
2. Die Abrechnung über diesen Kredit ist nach Beendigung der Arbeiten dem Grossen 

Gemeinderat zur Kenntnisnahme vorzulegen. 
 
3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt. 
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1. Ausgangslage 
 
Am 17. November 2017 hat der GGR der Schenkung der Liegenschaft Asylstrasse 10 durch den 
Frauenverein Spiez und der Übernahme der Liegenschaft, auf der Parzelle Nr. 1251, zugestimmt. 
Mit der Schenkung der Liegenschaft (Verkehrswert CHF 903‘000) war vom Frauenverein vorgege-
ben, dass die Räumlichkeiten mindestens noch fünf Jahre unter moderaten Mietkonditionen vermie-
tet werden respektive den bestehenden Mietverhältnissen übernimmt. Die Bedingung wurde erfüllt 
und die Mietverhältnisse konnten bis heute weitergeführt werden. Mittlerweile ist das Gebäude in 
einem schlechten Zustand und eine Sanierung soll proaktiv angegangen werden, bevor grössere 
Schäden entstehen. Der Gemeinderat beurteilt die Parzelle als strategisch wichtig und sie soll im 
gemeindeeigenen Besitz verbleiben. Sie grenzt an nördlicher Richtung an die „ZöN Nr. 15 Escher-
matte“, auf welcher sich die Bibliothek/Verwaltung befindet. In Bezug auf die wertvolle, ökologische 
Trockenwiese auf der oberen Seite des Gebäudes (Landwirtschaftszone) und Teile der Landreserve 
(Ostseite) soll ein langfristiger Erhalt verfolgt werden. Auch die Gartenanlage unter dem Gebäude 
weist wertvolle Naturwerte auf. Nach Prüfung einzelner Möglichkeiten hat sich für die künftige Nut-
zung eine Institution herauskristallisiert, welche den sozialen Aspekt und den fachgerechten Um-
gang der Umgebung abdeckt. Es ist angedacht, die Liegenschaft der Stiftung Bad Heustrich zu ver-
mieten, welche sehr daran interessiert ist, das Mehrfamilienhaus als Wohngruppen (WG’s) zu nut-
zen und die Umgebung sachgerecht zu pflegen.  
 

2. Bericht 
 
Die Liegenschaft Asylstrasse 10, bestehend aus einem Untergeschoss mit einem Kriechkeller, 
Waschraum, Werkstatt und Kellerraum, einer 3.5 Zimmer Wohnung im Erdgeschoss, einer 3.5 Zim-
mer Wohnung im 1. Obergeschoss, sowie einem Dachgeschoss mit zwei Zimmern und Estrichräu-
men, ist stark sanierungsbedürftig.  
Für die Gebäudeaufnahme und Erstellung einer Kostenschätzung auf Stufe Vorprojekt (+/-25 %) 
wurde das Architekturbüro Gafner Architekten und Planungen aus Spiez beauftragt, da sie im Jahr 
2017 bereits die Immobilienbewertung der betreffenden Liegenschaft vorgenommen haben und mit 
den Gegebenheiten bestens vertraut sind. Für die Berechnung wurde vom Gesamtgrundstück der 
Anteil an Landfläche, welche die Landreserve darstellt, mit CHF 280‘000 in Abzug gebracht. Die 
Summe für das Grundstück (CHF 620‘000) wird erst bei der Berechnung der Miete, zusammen mit 
den unten gelisteten Baukosten, zur Anwendung kommen und ist daher in der Zusammenstellung 
mit CHF 0 eingetragen.  
Die Sanierung wird im Grundsatz nutzerunabhängig geplant. Es ist aber vorgesehen, dass die Erst-
vermietung mit der Stiftung Bad Heustrich erfolgen soll. Diese Institution sichert die sachgerechte 
Pflege der Umgebung und erfüllt den sozialen Zweck (2 Wohngemeinschaften). Dies würde im Miet-
vertrag verankert.  Eine andere Vermietung ist auch aus mietrechtlichen Gründen sehr schwer um-
zusetzen. Es kann nicht vorausgesetzt werden, dass Privatpersonen die Umgebung in diesem 
Masse pflegen oder auf ökologische Vorgaben Rücksicht nehmen. 
 
Vorgesehen ist, eine umfassende aber äusserlich sanfte Sanierung vorzunehmen und somit jetzige 
Erscheinungsbild zu erhalten.  
Neben der Dachsanierung und dem Ersatz der Fenster sind auch der Einbau einer neuen Heizung 
(Wärmepumpe inkl. Wärmeverteilung) und weitreichende Massnahmen im Sanitär- und Elektrobe-
reich geplant.  
 
 

3. Finanzielle Auswirkungen 
 
Die Kosten für die Sanierung, inklusive Planerhonorare, setzen sich wie folgt zusammen: 
 
BKP Arbeitsgattung  Betrag 
0 Grundstück CHF 0 
1 Vorbereitungsarbeiten CHF 59’000 
2 Gebäude CHF 745’110 
4 Umgebung CHF 38’230 
5 Baunebenkosten CHF 78’831 
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Total (gemäss Seite 9 KV ohne Grundstück) CHF 921’171 

PV-Anlage CHF  44’571   

Total inkl. PV-Anlage CHF 965’742 

Rundung CHF     258 

Total KV inkl. 8.1 % MwSt. (+/-25 %) CHF 966’000 
 
Im aktuellen Investitionsplan ist für dieses Vorhaben in den Jahren 2026 bis 2029 insgesamt ein 
Betrag von CHF 1'100'000 eingestellt (Anlagen in das Finanzvermögen). 
 
Die Sanierung der Liegenschaft wird mit 1/3 als wertvermehrend geschätzt. Dies bedeutet, dass der 
Anteil von CHF 322‘000 aktiviert wird und somit den Buchwert der Liegenschaften um diesen Betrag 
erhöht. Der Rest der Sanierungskosten von CHF 644‘000 gilt als Werterhalt und soll der „Spezialfi-
nanzierung Werterhalt der Liegenschaften Finanzvermögen“ entnommen werden. Der Bestand die-
ser Spezialfinanzierung betrug per Ende 2024 rund CHF 3,5 Mio.  
 
Photovoltaik-Anlage 
Es ist geplant, dass auf den Dächern Ost und West eine Photovoltaik-Anlage gebaut wird. Diese 
Kosten belaufen sich gemäss Richtofferte (Beilage) der Energiewendegenossenschaft auf CHF 
44'571. Nach Abzug des voraussichtlichen Förderbeitrages von CHF 10'140 kostet die Anlage CHF 
34'431 und wird in 10 Jahren amortisiert sein.  
 
Bestehende Mieterschaft 
Die zwei bestehenden Wohneinheiten sind vermietet und müssen für die Sanierung gekündigt wer-
den. Beide Mietparteien wurden bereits darauf hingewiesen, dass eine Sanierung durchgeführt wird. 
Diese sogenannte „Sanierungskündigung“ ist unpopulär, rechtlich aber zulässig. Bedingung für eine 
Sanierungskündigung ist das Vorliegen eines konkreten Bauvorhabens (Pläne, Kostenvoran-
schläge). Ansonsten gilt die Kündigung als „vorgeschoben“ und missbräuchlich. Mit dem allfälligen 
Beschluss des finanzkompetenten Organs (Grosser Gemeinderat) für das Bauvorhaben ist die Be-
dingung für die Sanierungskündigung gegeben. Die Sanierung soll im Frühjahr 2027 beginnen und 
im Sommer 2027 fertiggestellt sein. 
Eine Kündigung würde frühestmöglich erfolgen, um den bestehenden Mietern eine lange Vorlaufzeit 
zur Umorientierung zu gewähren und die Kündigung sozialverträglich zu gestalten. 
 
Vermietung und Renditeberechnung 
Der Gemeinderat hat im Grundsatz beschlossen, dass die Vermietung der Liegenschaften in soge-
nannter „Kostenmiete“ erfolgen soll. Die Mieterträge dürfen somit die tatsächlichen Betriebs- und 
Finanzierungskosten nicht übersteigen. Eine klar limitierte Rendite ist gestattet. Es soll der der Situ-
ation Rechnung getragen werden, dass die Liegenschaft für soziale Zwecke geschenkt wurde sowie 
den ökologischen Gesichtspunkten ein grosser Stellenwert beigemessen wird. Das Gebäude wird 
buchhalterisch sowohl im Finanzvermögen als auch als „Verpflichtung“ in den Fonds mit CHF 
903‘000 geführt und ist somit bilanzneutral. Da es sich um eine Schenkung handelt, ist seinerzeit für 
diesen Betrag kein „Geld geflossen.“ Der Fonds ist aber für soziale Zwecke vorgesehen, der Gegen-
wert ist in der Liegenschaft gebunden. Eine allfällige Entnahme aus dem Fonds wird flüssige Mittel 
benötigen. Daher ist es korrekt, dass mindestens der reduzierte Wert von CHF 620‘000 kalkulato-
risch verzinst wird. 
 
Nebst den Baukosten und der Frage, inwieweit der bauliche Eingriff in die Liegenschaft erfolgen soll, 
wurde auch die Rentabilität (Baukosten versus Mieterträge) laufend überprüft. Die damalige Ver-
kehrswertschatzung von CHF 903‘000 ist als zu hoch einzustufen, weil ein Teil der Landreserve 
bewusst aus ökologischen Gründen nicht bebaut werden soll. Dieser Anteil wird herausgerechnet 
und neu mit CHF 620‘000 ausgewiesen.  
 
Die Wohnkosten sind für die Klienten der Stiftung Bad Heustrich, welche die Wohnungen als Wohn-
gemeinschaft nutzen, limitiert. Sie richten sich nach den Mietzinslimiten der Ergänzungsleistungen. 
Die jährlichen Bruttomieteinnahmen von CHF 43‘440 wird dem (reduzierten) Gebäudewert zuzüglich 
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der vorliegenden Baukosten gegenübergestellt. Bei der Finanzierung der Sanierung sowie dem re-
duzierten Gebäudewert wird eine Bruttorendite von 2,51 % erzielt. 
 
Dieser Wert ist tief und im unteren Bereich einzustufen. Alternativ müssten die Baukosten erheblich 
gesenkt oder die Mieteinnahmen gesteigert werden. Aufgrund des allgemeinen Zustands der Lie-
genschaft ist eine umfassende Sanierung notwendig, trotzdem kann mit dem gegebenen Standard 
am Immobilienmarkt nicht mit höheren Einnahmen gerechnet werden.  
 
Eine Liegenschaft im Finanzvermögen muss eine Rendite erzielen und darf den Allgemeinen Haus-
halt (Steuerhaushalt) nicht belasten. Dies wäre im vorliegenden Fall knapp gegeben. Wäre die Ren-
dite kleiner, müsste die Liegenschaft in das Verwaltungsvermögen umgegliedert werden und würde 
folglich zur Aufgabenerfüllung dienen. Die Folgekosten würden den Finanzhaushalt belasten.  
 
Der Gemeinderat ist überzeugt, mit dem vorliegenden Sanierungsprojekt, der künftigen sozialen 
Nutzung, dem Erhalt der ökologischen Werten in der Umgebung und der Beibehaltung im Finanz-
vermögen (minimale Rendite) die beste Lösung gefunden zu haben. 
 
 
 

4. Antrag 
 

Den Antragspunkten auf Seite 1 wird zugestimmt.  
 
 
 
 
 
Beilagen 

➢ Richtofferte PV-Anlage Energiegenossenschaft 
➢ Situation und alte Gebäudepläne 
➢ Kostenschätzung Architekt inkl. Planunterlagen 
 

 
 
Spiez, 9. Februar 2026 
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