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Begriffe

Verwaltungsvermdgen ,,Das Verwaltungsvermogen besteht aus den Vermogenswer-

ten, die unmittelbar der Erfullung staatlicher Aufgaben die-
nen.“! Die Immobilien im Finanzvermégen sind an einen of-
fentlichen Zweck gebunden und kénnen nicht ohne weiteres
verdussert werden. Da sie in der Regel auch keine Rendite er-
wirtschaften missen, konnen diese auch nicht wie kommerzi-

elle Anlagen behandelt werden.?

Finanzvermdgen ,»Das Finanzvermdgen besteht aus Vermogenswerten, die nicht

unmittelbar der Erfullung staatlicher Aufgaben dienen. Es wird
nach kaufmaénnischen Grundsitzen bewertet*.3 Da die Immobi-
lien im Finanzvermdgen an keinen eigentlich 6ffentlichen
Zweck gebunden sind, kénnten diese grundsatzlich jederzeit

veraussert werden.*

Immobilie Fur den Begriff der Immobilie existieren im Sprachgebrauch

mehrere synonym verwendete Worter wie z. B.: "Liegen-
schaft"”, "Grundstiick", "Gebadude", "Grund und Boden",
"Grundbesitz", oder auch "Realvermdgen.® Wissenschaftlich
betrachtet, fand die Immobilie auf Grund ihrer funktionsspezi-
fischen Vielfalt in verschiedenen Wissenschaftsbereichen Ein-
gang, wie z.B. Bauwesen, Architektur, Recht, Wirtschaft, Sozi-
ologie usw., jedoch meist nur einzelaspektisch und einzelwis-

senschaftlich.®

Lvgl.
2vgl.
3vgl.
4vgl.
Svgl.
& vgl.

Staatsverwaltungsgesetz 1994, S. 8.
Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 18.
Staatsverwaltungsgesetz 1994, S. 8.
Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 17.
Bone/Winkel, 2008c, S. 5.

Baumunk, 2004, S. 17.
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Executive Summary

Die Forderung nach Kostentransparenz macht auch bei der 6ffentlichen Hand nicht halt.
Diese Arbeit geht der Fragestellung nach, wie ein ,,ideales Bepreisungsmodell fir die
Liegenschaften des Verwaltungsvermdogens der 6ffentlichen Hand, am Beispiel des Kan-
tons St.Gallen aussehen musste. Es soll ein Verrechnungsmodell ausgearbeitet werden,
das einfach in der Erfassung und Handhabung ist und eine realistische Aussage uber den
Flachenkonsum und die daraus resultierenden Kosten erlaubt. Ziel ist die Herstellung von
Kostentransparenz und eines dadurch bewussteren Konsums des Gutes Immobilie in den
einzelnen Departementen der 6ffentlichen Verwaltung.

Als Ausgangslage werden die verschiedenen Bepreisungsmodelle der Literatur im
CREM- und PREM-Bereich genauer vorgestellt und auf ihre jeweiligen Starken und
Schwaéchen hin untersucht. Um feststellen zu kénnen, welche Modelle sich politisch auch
durchsetzen lassen, wurden mittels Befragung zusatzlich die Ansatze aus verschiedenen
Offentlichen VVerwaltungen untersucht. Die gefundenen Modelle lassen sich dabei grob in
zwei Varianten einteilen: bei der einen wird der Preis durch den Markt bestimmt, bei der
anderen durch die Kosten.

Um diese Dichotomie aufzuldsen, wird ein Modell vorgeschlagen, welches die Differenz
aus Marktmieten und einem alle-Kosten-umfassenden Verrechnungspreis, als Opportu-
nitatskosten betrachtet, sozusagen ein ,,Kosten-Opportunitdten-Modell". Es entsteht also
ein WIRKLICH alle Kosten umfassender Verrechnungspreis, was bei keinem der in der
Literatur und in der Praxis vorgefundenen Kostenmodelle der Fall ist.

Um die Praxistauglichkeit dieses Modells empirisch zu Gberprufen, wird es auf das ge-
samte Immobilienportfolio im Verwaltungsvermdégen des Kantons St. Gallen angewandt.
Da bei fehlender Marktgéngigkeit einer Immobilie davon auszugehen ist, dass es keinen
Marktpreis gibt, weil die Erstellungskosten hoher sind als dies die eigentlich moglichen
Mieteinnahmen erlauben wirden, wurde selbige vorgangig beurteilt. Nur fur die markt-
gangigen Objekte musste danach noch ein Marktpreis berechnet werden, bei allen ande-
ren waren die zusatzlich zu beachtenden Opportunitatskosten ergo gleich Null.

Es gelingt dem Autoren aufzuzeigen, wie effizient besagtes Kosten-Opportunititen-Mo-
dell in der Anwendung ist. Eine Feinjustierung der Eingabeparameter soll in der Umset-
zung stattfinden. In weiteren Studien kann das Modell durch eine Ausarbeitung von An-

reizsystemen zur Flachenoptimierung erganzt werden.



Xl

In anderen Kantonen kommen fiir die Verrechnung ausschliesslich Kostenmodelle zur
Anwendung. Die Chancen fur die politische Durchsetzungsfahigkeit des Kosten-Oppor-
tunitaten-Modells sind aus Sicht des Autors sehr hoch, da dieses Modell als einziges die

Kosten- wie auch die Marktpreise beriicksichtigt.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Der Kanton St.Gallen ist Eigentimer eines Immobilienportfolios von rund 570 Objekten
mit einem Gebaudeversicherungsneuwert von ca. CHF 2.73 Mrd. Diese Immobilien be-
finden sich grundsatzlich im Verwaltungsvermdgen des Kantons und dienen seinen
staatspolitischen Aufgaben. Zur Aufgabenerfillung befinden sich viele Immobilien im
ganzen Kanton verteilt. Die Verwaltung ist mehrheitlich in der Stadt St. Gallen angesie-
delt.

Bei den kantonseigenen Objekten handelt es sich zum Beispiel um Verwaltungsgebédude,
Werkhofe, Schulen, Objekte fur Straf- und Massnahmenvollzug, Heimstétten, Laborato-
rien und Theater, um nur einige zu nennen. Diese bringen zum Teil sehr spezifische Be-
durfnisse mit sich um den entsprechenden Volksauftrag zu erfiillen.

In der Immobilienverordnung’ wird der Nutzerbedarf der Immobilien als Immobilienbe-
darf fur die Erflllung der Staatsaufgaben stipuliert. Dabei erheben und planen die Depar-
temente, die Staatskanzlei und die Gerichte den Nutzerbedarf und ziehen das Hochbauamt
als Teil des Baudepartementes in die Planung des Nutzerbedarfes mit ein.®

Fur das Immobilienmanagement ist im Kanton St.Gallen gemass der Immobilienverord-
nung® das Baudepartement zustindig. Dieses kann mit den einzelnen Departementen, der
Staatskanzlei, den Gerichten und mit Organisationen mit kantonaler Beteiligung eine all-
fallige Entschadigung der Nutzung®© abschliessen. Diese Nutzungsvereinbarungen bed(ir-
fen der Genehmigung der Regierung des Kantons St.Gallen.!!

Im Jahr 2002 wurden gestiitzt auf das Gesetz (iber die Spitalverbunde!?, erstmals Nut-
zungsvereinbarungen erarbeitet, um gegenuber den Spitalregionen die entsprechenden

Nutzungen zu regeln und die Entschadigung zu vereinbaren. Seit dem Jahr 2002 wurde

"Vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 2.

8 vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 3.

° Vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 3.
10vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 10.
1 vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 11.
2vgl. sGS 320.1, 2002, S. 7.



das Modell auf weitere Institutionen ausgeweitet. Zurzeit bestehen Nutzungsvereinbarun-
gen mit selbststiandigen 6ffentlich-rechtlichen Anstalten’®, Konkordaten'* und privat-
rechtlichen Organisationen mit Leistungsauftrdgen und Beteiligungen des Kantons
St.Gallen.’

Bei den privatrechtlichen Organisationen mit Beteiligungen des Kantons St.Gallen (Kul-
turinstitutionen) ist die Uberlassung der Immobilien mit der Nutzungsvereinbarung tiber-
tragen worden. Eine finanzielle Entschadigung erfolgt keine.*®

Auch wenn bereits mit einigen 6ffentlich-rechtlichen Kérperschaften Nutzungsvereinba-
rungen abgeschlossen wurden, fehlt bisher ein "ideales™ einheitliches und allgemeingiil-
tiges Verrechnungsmodell, welches die Bepreisung im gesamten Portfolio regelt. Dieses
soll einfach in der Erfassung und der Handhabung sein und eine realistische Aussage tber

den Flachenkonsum und die daraus resultierenden Kosten erlauben.

1.2 Zielsetzung

Mit der Immobilienverordnung wird das Hochbaumt des Kantons St.Gallen beauftragt,
mit den Nutzern der Immobilien Nutzungsvereinbarungen abzuschliessen. Darin soll eine
allfallige Entschadigung geregelt werden.!” Nachdem fiir einige Nutzer bereits Nutzungs-
vereinbarungen bestehen, sollen nun auch fir die restlichen Immobilien des Kantons Nut-
zungsvereinbarungen mit Hilfe eines einheitlichen Systems erstellt werden.

Ziel der vorliegenden Arbeit ist die Erarbeitung eines einheitlichen Bepreisungsmodelles
flr die Erhebung von Nutzungsentschédigungen fiir die Flachentiberlassung an die unter-
schiedlichen Nutzer, mit teilweise sehr verschiedenen Verwendungen der Immobilien.
Aus dieser grossen Nutzungsvielfalt sind einseitig marktorientierte Modelle wenig ntz-
lich, weil u.a. nutzungsbedingt oft kein Markt vorhanden ist und der Eigentimer keine

Vorgaben Uber eine zu erwirtschaftende Rendite macht.

13 Selbststandige offentlich-rechtlichen Anstalten: Universitat St.Gallen, Padagogische Hochschule
St.Gallen, Psychiatrische Kliniken in Pfafers und Wil, Zentrum fur Labormedizin St.Gallen.

14 Konkordate: Interstaatliche Hochschule fiir Technik Buchs, Hochschule fiir Technik Rapperswil (nur
Liegenschaft Campus Waldau, St.Gallen).

15 Privatrechtliche Organisationen mit Leistungsauftrag und Beteiligung des Kantons St.Gallen: Genos-
senschaft Konzert und Theater St.Gallen, Verein Schloss Werdenberg, Stiftung Lokremise.

16 vgl. sGS 273.1, 2010, S. 2.

17vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 10.



Unter dem Begriff der Bepreisung finden Objekte Anwendung, die zur internen Nutzung
iiberlassene Gegenstande des Anlagevermogens'® sind, wie z.B. Anlage- oder Raumka-
pazititen.'®

Der Schwerpunkt liegt dabei in der Bepreisung der unterschiedlichen Flachenlberlassung
an die einzelnen Nutzer. Das Modell soll weitgehend einheitlich in der Erarbeitung sein
und gleichzeitig eine gewisse Einfachheit in der praktischen Anwendung haben. Weiter
ist die Ersterarbeitung der Nutzungsentschadigungen mit einem vertretbaren Aufwand zu
bewerkstelligen. Dabei stehen die folgenden Themen fiir die Umsetzung im Portfolio des
Kantons St.Gallen im Vordergrund:

e Schaffung von Transparenz fir den Flachenkonsum

e Erreichen eines Kostenbewusstseins von Seiten der Nutzer

e Flachenkonsum als Steuerungsinstrument des Nutzerverhaltens

1.3 Vorgehen

Im Kapitel 3 ,,Grundlagen und Ausgestaltung von Bepreisungsmodellen® werden, ge-
stlitzt auf eine Literaturstudie, ausgewahlte Modelle der Bepreisung von Immobilien im
Allgemeinen und im Public Real Estate Management im Speziellen untersucht. Das Ziel
dieser Analyse ist es, die zentralen Faktoren der Bepreisungsmodelle herauszuarbeiten.
Die Abklarungen konzentrieren sich auf grundsatzliche Aspekte der Bepreisung und de-
ren Auswirkungen.

Weiter werden im Kapitel 3 Modelle vorgestellt, welche in der Praxis in anderen Kanto-
nen oder Stadten zur Anwendung kommen, sich also auch politisch als durchsetzbar er-
wiesen. Zu diesem Zweck wurde ein Fragebogen an relevante Stellen versandt. Die Kos-
tendefinitionen werden ebenfalls in diesem Kapitel behandelt.

Kapitel 4 befasst sich mit den Immobilien- und Bauwerksarten und soll Klarheit schaffen,
wie das gesamte Portfolio behandelt werden soll, um weitere Analysen und Konsequen-
zen abzuleiten.

Gestitzt auf die Erkenntnisse, Aussagen und VVorgaben in den Kapiteln 3 und 4, wird im
Kapitel 5 die Marktgéngigkeit der Immobilien in den Teilportfolios anhand eines Krite-

rienkataloges definiert und beurteilt.

18vgl. Langen, 1980, S. 321.
19vgl. Schafers, 1996, S. 215.



Im Kapitel 6 wird das zur Anwendung gelangende Verrechnungsmodell erldutert und das
Resultat daraus abgebildet. Die detaillierte Herleitung des entwickelten Ansatzes fur die

Verrechnung befindet sich im Anhang.

1.4 Eingrenzung

Fur diese Arbeit werden ausschliesslich Immobilien der 6ffentlichen Hand des Kantons
St.Gallen untersucht, welche sich im Verwaltungsvermdgen befinden. Nicht eingegangen

wird auf Immobilien im Finanzvermdgen oder im Strassenbauprogramm des Kantons.

2 Vorstellung Immobilienorganisation und -portfolio des Kantons St.Gallen

2.1 Zielsetzung des Kantons St.Gallen

In der Immobilienverordnung des Kantons St.Gallen werden die Aufgaben und Zustan-
digkeiten im Immobilienmanagement geregelt. Dies sind die strategische Planung und
Steuerung des Immobilienportfolios der Hochbauten; die Bereitstellung von Immobilien
durch Erstellung, Kauf, Miete, Pacht oder mietahnliche Vereinbarungen; die Bewirtschaf-
tung und Verwaltung von Immobilen; die Nutzung von Immobilen und Dienstleistun-
gen“.?% Weiter wird darin dem Baudepartement die Zustandigkeit fiir das Immobilienma-

nagement tbertragen.

Fur die strategische Planung und Steuerung wird die Immobilienstrategie flr die Hoch-
bauten in jeder Amtsdauer der Regierung aktualisiert. Die Immobilienstrategie fiir die

Hochbauten enthalt Leitsatze und die strategischen Ziele der Entwicklung.?*

Als strategisches Planungsinstrument des Hochbauamtes dient das Hochbautenpro-
gramm. Das Hochbautenprogramm wird von der Regierung beschlossen und jahrlich ak-
tualisiert.?? Es umfasst die Vorhaben, je nach Priorisierung, mit einem Zeithorizont von
bis zu 20 Jahren. Das Hochbauamt erarbeitet die Beschlussvorlagen fiir die Kreditbe-

schllsse fur priorisierte Vorhaben und fiir Kleinvorhaben zuhanden der Regierung.

20vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 1.
2L vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 2.
22 \/gl. Immobilienverordnung, 2016, S. 6.



Die in der Immobilienverordnung definierte Nutzungsvereinbarung regelt die Nutzung
von Immobilien durch die Departemente, die Staatskanzlei und die Gerichte, sowie Or-
ganisationen mit kantonaler Beteiligung und eine allfillige Entschadigung der Nutzung.?®
Das Hochbauamt schliesst diese Nutzungsvereinbarungen mit den Departementen, der
Staatskanzlei und den Gerichten, sowie mit den Organisationen mit kantonaler Beteili-

gung ab.

2.2 Organisation

Die Staatsverwaltung des Kantons St.Gallen unterteilt sich in die folgenden Departemen-
ten: die Staatskanzlei (SK), das VVolkswirtschaftsdepartement (VD), das Departement des
Innern (DI), das Bildungsdepartement (BLD), das Finanzdepartement (FD), das Baude-
partement (BD), das Sicherheits- und Justizdepartement (SJD), das Gesundheitsdepart-

ment (GD) sowie die Gerichte.?

Die Departemente sind in Amter und Dienststellen unterteilt. Alle diese Amter und
Dienststellen sind auf dem Kantonsgebiet an einem oder mehreren Standorten verortet,
um die ihnen Ubertragenen Aufgaben und Leistungen zu erfullen. Dafir braucht jedes
Amt oder jede Dienststelle Grundstiicke und Gebéaude. Die meisten Immobilien, in denen
die Amter und Dienststellen Einsitz haben, sind im Eigentum des Kantons. Ein kleiner

Teil wird zugemietet.

Das Immobilienmanagement (schwergewichtig der kantonseigenen Immobilien), insbe-
sondere die strategische Planung und Steuerung des Immaobilienportfolios Hochbauten,
die Bereitstellung von Immobilien durch Erstellung, Kauf, Miete, Pacht oder mietahnli-
che Vereinbarungen, die Bewirtschaftung und Verwertung von Immobilien, die Nutzung

von Immobilien und Dienstleistungen liegt im Aufgabenbereich des Baudepartements.

2.3 Portfolio

Ende 2015 enthalt das Immobilienportfolio Hochbauten rund 570 Geb&ude und rund 420
Grundstlicke im Eigentum des Verwaltungs- und Finanzvermdgens des Kantons St.Gal-

len. Darunter befinden sich vor allem Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Kultur-,

23 \gl. Immobilienverordnung, 2016, S. 10.
24 \/gl. Anhang A.



Polizei- und Justizbauten. Weniger bedeutend sind die Verkehrs-, Landwirtschafts-, Fi-

scherei- und Forstbauten.?®

Der versicherte Neuwert der Gebaude betragt rund 2.73 Mrd. Franken. Zusétzlich geho-

ren weitere rund 150 Mietobjekte zum Immobilienportfolio Hochbauten, die bei Dritten

angemietet werden und ein jahrliches Mietvolumen von rund 23.4 Mio. Franken auslésen.

Nicht enthalten sind die jahrlichen Mietausgaben der selbststandigen offentlichen Anstal-

ten, weil die Ausgaben durch die Anstalten selbst getragen werden.

Die Immobilien des Kantons St.Gallen erfullen grundsatzlich den Zweck, den die Betrei-

ber der Immobilien verlangen. Das Gesamtportfolio I&sst sich in verschiedenen Betrei-

bergruppen unterteilen.

Aufteilung des Immobilienportfolios nach Betreibermodellen

Betreibergruppen? Definition der Nutzer Objekt- | Wert-
anzahl anteil im
im Port- | Portfolio
folio
1. Dienstleister / Amter | Kantonale Verwaltungen (inkl. Polizei- und Justizge- | 40% 21%
baude)
Kantonsforstbauten
Verkehrsbauten, Werkhofe (TBA), Strassen Inspekto-
rate
2. Unselbststandig-6f- | Schulen Sekundarstufe 2, Berufs- und Mittelschulen 23% 24%
fentlich-rechtliche  An- | |_andwirtschaftliche Zentren
stalten Straf- und Massnahmenvollzug
3. Selbststandig-6ffent- | Spitéler und Kliniken, Heimstétten, Laboratorien 36% 52%
lich-rechtliche Anstal- | Hochschulen
ten
4. Spezialvereinbarun- | Stiftungen, Vereine, Theater, Spezialbauten 1% 3%
gen Bundesverwaltungsgericht
5. Finanzvermdgen Finanzvermdgen (vorsorglicher Erwerb von bebauten | n.a. n.a.
und unbebauten Grundstlicken)
Zumiete von Objekten | Ist bei allen Nutzern moglich n.a. n.a.

Tabelle 1: Segmentierung des Portfolios nach Betreibermodellen

Die Dienststellen / Amter und die selbststandig-6ffentlich-rechtlichen Anstalten machen

mit rund % aller Objekte im Kanton St.Gallen das Schwergewicht aus.

%5 Vgl. RRB 2015/833, Immobilienstrategie Hochbauten 2015 des Kantons St.Gallen, S. 4.
% \/gl. Immobilienbericht 2012, S. 7.




Das Gesamtportfolio lasst sich neben den Betreibergruppen in die Teilportfolios Allge-
meine Verwaltung, Offentliche Sicherheit, Bildung, Kultur und Freizeit, Gesundheit, So-
ziale Wohlfahrt, Verkehr, Umwelt und VVolkswirtschaft unterteilen. Das Portfolio ist also
nicht regional, sondern funktional gegliedert. Wie die einzelnen Portfolios gegliedert

sind, ist in nachfolgender Tabelle aufgefiihrt.

Portfolios?’ Teilportfolio Gebaude- | Anteil %
versiche-
rungs-
neuwert
(GVAN)
Allgemeine Verwaltung Allgemeine Verwaltung 184 Mio. 6.7%
Offentliche Sicherheit Kantonspolizei / Staatsanwaltschaft 337 Mio. 12.3%
Gerichte
Strafvollzug
Militar und Zivilschutz
Bildung Lehrmittelverlag 866 Mio. 31.7%

Berufsschulen

Mittelschulen

Hochschulen (Uni und PHS)
Fachhochschulen
Berufsberatung

Kultur und Freizeit Kultur 170 Mio. 6.2%
Freizeit
Gesundheit Spitaler 1’124 Mio. | 41.1%
Psychiatrische Kliniken
Laborbauten

Soziale Wohlfahrt Heimstatten 29 Mio. 1.1%
Asylzentren
Arbeitsdmter

Fahrende

Verkehr Schifffahrt 19 Mio. 0.7%
Prufstellen

Umwelt Abwasser / Abfall 1 Mio. 0.0%
Gewaésser

Volkswirtschaft Forstwirtschaft 5 Mio. 0.2%
Jagd / Fischerei
Steinbruch Starkenbach

Total 2’735 Mio. | 100.0%

Tabelle 2: Segmentierung Immobilienportfolio Hochbauten des Kantons St.Gallen

Die offentliche Sicherheit, die Bildung und die Gesundheit machen im Verhaltnis zum

Gesamtportfolio einen wertmassigen Anteil von 85% des GVA Neuwertes aus.

27Vgl. RRB 2015/833, Immobilienstrategie Hochbauten 2015 des Kantons St.Gallen, S. 12.



Die Teilportfolios weisen betrachtliche Unterschiede im VVolumen der Gebdudeversiche-

rungswerte auf.

2.4 Nutzer der Objekte

Die einzelnen Departemente sind die eigentlichen Nutzer der Liegenschaften des Kantons
St.Gallen. Die Bedurfnisse und die Nutzungsanforderungen sind in den jeweiligen Nut-
zerdepartementen unterschiedlich und teilweise sehr spezialisiert. So unterscheiden sich
die Anforderungen an klassische Verwaltungsbauten deutlich zu anderen Nutzungen wie

Spitéler, Gefangnisse, Prifstellen, Theater oder Laborbauten.

2.5 Betreiber

Wer Betreiber einer Immobilie im Kanton St.Gallen ist, wird zwischen dem Hochbauamt
des Kantons St.Gallen und dem betroffenen Departement, der Staatskanzlei oder den Ge-
richten vereinbart. Der ordentliche Aufwand und der Ertrag dieser Immobilie werden vom
Betreiber geplant und ordentlich budgetiert. Der ordentliche Aufwand umfasst insbeson-
dere die Abgaben und die Steuern; die Entsorgungskosten; das Wasser, den Strom, die
Warme, den Hausdienst, die Reinigung und die Instandhaltung. Weiter stellt der Betreiber
die technische Betreuung der Immobilie sicher und stellt durch regelméssige und einfache
Massnahmen sicher, dass die Gebrauchstauglichkeit gegeben ist. Die Behebung kleinerer
Schéden ist als Instandhaltung auf dem Objekt im Aufgabenbereich des Betreibers.

Der Betreiber kann also das Hochbauamt selber, ein Departement oder ein Nutzer sein.

3 Grundlagen und Ausgestaltung von Bepreisungsmodellen

Um die Bepreisung von Flachen oder Objekten festlegen zu kdnnen, missen die Begriffe
des Real Estate Managements geklart und erldutert werden. So kénnen sie in den grund-

legenden Modellierungsmdglichkeiten eingebettet werden.

3.1 Real Estate Management (REM)

Das Real Estate Management wird als Uberbegriff fiir das Management von Immobilien
bezeichnet. Darunter fallen das Corporate Real Estate Management (CREM), das Public
Real Estate Management (PREM), das Gebdudemanagement (GM) und das Facility Ma-
nagement (FM).®

28 Vgl. Seilheimer; 2007, S. 39.



3.1.1  Corporate Real Estate Management (CREM)

Der Begriff des Corporate Real Estate Management definiert das aktive, wertorientierte
strategische wie operative Management betriebsnotwendiger wie auch nicht betriebsnot-
wendiger Immobilien.?® Diese Firmen sind sogenannte Non-Property-Companies, welche
zwar einen grossen Immobilienbestand und Grundbesitz im Eigentum haben, diesen je-
doch nicht als Kerngeschéft fiihren. Trotzdem sollen die Immobilien durch das CREM

einen Beitrag ans Unternehmensergebnis leisten.

3.1.2 Public Real Estate Management (PREM)

In Anlehnung an das Gedankengut des CREM entwickelte sich das Konzept des Public
Real Estate Management (PREM). Das PREM wird auch 6ffentliches Immobilienma-
nagement genannt.®® Im Unterschied zum CREM, wo mittels eines aktiven Immobilien-
Managements die Erreichung wettbewerbsstrategischer Zielsetzungen verfolgt wird, liegt
der Fokus des PREM auf einer Optimierung der Wirtschaftlichkeit des Immobilienbe-
standes, wobei unter der Betrachtung der Belange der 6ffentlichen Auftragserfillung
flankierende politische und verwaltungsorientierte Ziele berticksichtigt werden mussen.

Das PREM st das aktive Management auf strategischer wie operativer Ebene bei be-
triebsnotwendigen und nicht betriebsnotwendigen Immobilien der 6ffentlichen Hand.
Dies auf kommunaler, kantonaler wie auch auf Bundesebene tiber den gesamten Lebens-
zyklus der Immobilien vom Projekt, tber die Realisierung und Betrieb bis hin zur Ver-
wertung.®! Die Immobilien im Eigentum der Kantone und Gemeinden kénnen im Finanz-

und oder im Verwaltungsvermégen angesiedelt sein.

3.1.3 Der Unterschied zwischen CREM und PREM

Das CREM wie auch das PREM stellt Immobilien zu einem bestimmten Zweck zu Ver-
fiigung.®®* Im CREM sind diese die notwendige Hiille und die entsprechenden Installatio-
nen, um Corporate Anforderungen der Unternehmung abzudecken. Die Immobilien die-
nen somit primér dem Kernauftrag des Unternehmens und nicht als Renditeobjekt.

29 Vgl. Schulte; Schafers; Wiffler 2004, S. 46.
30vgl. Schulte; 2008, S. 902.

3Lvgl. Seilheimer; 2007, S. 41.

32 \gl. Schedler/Fischbacher/Lau; 2006, S. 16.
3 vgl. Fierz; 2011, S. 268.
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Im Vordergrund der Nutzungen bei Immobilen der 6ffentlichen Hand steht der VVolksauf-
trag. Diese Nutzungen dienen den Interessen der Gesellschaft und der Burger und miissen
aus diesem Grund keinen Gewinn abwerfen.®* In untenstehender Tabelle tber die Leis-

tungserstellung werden die Unterschiede aufgezeigt.

Privater Sektor Offentlicher Sektor
Zielsetzung Betriebswirtschaftliche Orientie- | Gemeinwohlorientierung
rung
Wettbewerbssituation Konkurrenz Monopol
Erfolgsmessung Rendite Haushaltsausgleich
Ressourcen- und Erfolgsverant- | Koppelung Losldsung
wortung
Preisgestaltung Marktliche Preisgestaltung Staatliche Gebuhrenpolitik
Personalfiihrung Funktionierende Anreiz- und | Entkoppelung von personlicher
Sanktionssysteme Leistung und Entlohnung

Tabelle 3: Private vs. 6ffentliche Leistungserstellung®®

Die folgende Tabelle zeigt Unterscheide und Eigenheiten von Anlageobjekten zu Be-
triebsobjekten auf.

Anlageobjekt Betriebsobjekt
Disziplin Investment Management CREM oder PREM
Zweck Anlage von Mitteln Betriebsnotwendige Flachen
Bedarf Markt Bedarfsabklarungen
Gebéaudestruktur Meist generisch, unspezifisch Oft sehr spezifisch
Lage Entscheidend fur den Wert, oft | Lage abhangig von Nutzung
zentral
Instrument zur Bedarfsabklarung | Marketing Diverse Instrumente z.B. Nut-
zerstrategie, Kennwerte, etc.

Tabelle 4: Anlageobjekt vs. Betriebsobjekt®® [aus: Maurer (2010)]

Bei den Objekten der 6ffentlichen Hand sprechen wir zum grossen Teil von Betriebsob-

jekten. Eine genauere Spezifikation auf Basis der Nutzungen soll diese Arbeit aufzeigen.

3 vgl. Tiggemann / Ecke / Strassheimer; 2004, S. 468.
% Vgl. Strassheimer, 1998 S. 865.
36 Vvgl. Maurer, 2010, S. 184.
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3.2 Marktgéangigkeit von Immobilien

Die Marktgangigkeit einer Immobilie ist aus der Sicht eines Investors zu betrachten. Die
Grundstiicke und Gebéude des Immobilienportfolios der 6ffentlichen Hand unterscheiden
sich in ihren Eigenschaften sehr stark. Sie sind unterschiedlich im Standort, Funktion,
Anzahl der Objekte, Grdsse und Nutzbarkeit der Flachen, Gebaude- und Ausbaustandard,
Erschliessungen mit 6ffentlichem und privatem Verkehr, sowie unterschiedliche regio-
nale Verteilung und Kompaktheit der Flachen. Fir gewisse Objekte finden sich am Im-
mobilienmarkt vergleichbare Objekte, bei anderen ist dies fast unmoglich. Meist ist die
spezifische Nutzung ein Haupttreiber flr eine direkte Drittverwendbarkeit.
Grundsétzlich kann das Immobilienportfolio in zwei Kategorien unterschieden werden.
Zum einen in die marktgangigen Flachen und in schlecht oder nicht marktgangige Fla-
chen.®

In dieser Arbeit ist die Unterscheidung zwischen marktgéngigen und nicht marktgéngigen
Immobilien immer auf ein gesamtes Areal und dessen Hauptverwendungszweck im Teil-
portfolio und nicht auf Stufe Einzelimmobilie bezogen. Somit ist das Areal mit der Im-
mobilie zu betrachten und nicht die einzelnen Teilflachen oder die Grundstiicke.

Eine exakte Unterscheidung ist nicht immer einfach und bedarf aus diesem Grund eines

Rasters, um diese Zuteilung vornehmen zu koénnen.

321 Marktgangige Immobilien

Die marktgédngigen Objekte kénnten auch Anlageobjekte sein.*® Um die Marktgéangigkeit
einer Immobilie zu beurteilen, bedarf es einer Hauptunterteilung im Marktumfeld.®® So-
mit kann sich die Frage gestellt werden, ob flr die Nutzung dieser Liegenschaft potenzi-
elle Interessenten existieren. Kann diese Fragestellung positiv beantwortet werden, kann
von einer Marktgangigkeit gesprochen werden.

Als marktgéngige Flachen werden solche definiert, die mit keinem oder sehr kurzfristi-
gem baulichen Aufwand fir einen dritten Eigentimer oder Mieter zu Verfugung gestellt

werden konnen. Fir den baulichen Aufwand wird ca. einen Monat Bauzeit angenommen.

37'Vgl. Schafers, Haub; 2004, S. 506.
3 Vgl. www.immobilienamt.zh.ch, 2009.
39 vgl. Maller/Kaven 2007, S. 8.
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3.22  Weniger, kaum oder nicht marktgangige Immaobilien

Nicht marktgangige Objekte sind mit Betriebsobjekten zu vergleichen. Betriebsobjekte
sind in der Regel betriebsnotwendige Flachen, die meist sehr spezifisch fiir die entspre-
chende Nutzung erstellt werden, wobei die Lage eine untergeordnete Rolle spielt.°

Bei Immobilien oder Objekten, bei denen es nicht mdglich ist, diese ohne unverhaltnis-
maéssig grossen Aufwand einer Drittverwendung zuzufiihren, kann davon ausgegangen
werden, dass diese nicht oder weniger marktgangig sind. Beispielsweise gibt es in der
Schweiz keinen oder nur einen sehr kleinen Markt fur Gefangnisimmobilien. Flachen in
Objekten der offentlichen Hand, die eine langere Zeitspanne fur Umbauten, eine Umzo-
nung (von der Zone flr 6ffentliche Bauten in eine marktkonforme Bauzone) oder eine
Gesetzesanderung fur die Nutzung nach sich ziehen, sind ebenfalls weniger oder nicht
marktgéangige Flachen. Fur die weitere Betrachtung der Immobilen der 6ffentlichen Hand
des Kantons St.Gallen wird der Aspekt der Nicht-Zonen-Konformitét ausgeblendet, da

sonst keine Immobilie als marktgéngig bezeichnet werden kdnnte.

3.2.3  Unterscheidung der Marktgéngigkeiten

Die Unterteilung zwischen marktgangigen und schlecht marktgangigen Immobilien ba-
siert auf verschiedenen Faktoren. Dies sind die mieterinternen Anforderungen, das Ge-
baudelayout und die Bedirfnisse an den Standort im Vergleich zu einer externen Nut-
zung.** Das Portfolio der offentlichen Hand umfasst sehr viel Gebaude, die fir die Nut-
zerfunktion erstellt wurden und somit die Marktfahigkeit einschréanken oder gar verun-
moglichen.

Fur die Verrechnung einer Nutzungsentschadigung ist es sehr wahrscheinlich, dass fur
die marktgangigen und die nicht marktgangigen Objekte nicht grundsatzlich das gleiche

Modell zur Anwendung gelangt.

3.3 Verrechnungsmodelle aus der Literatur

Ein funktionsgerechtes Modell von Verrechnungspreisen®? im Immobilien-Management
orientiert sich im Grundsatz an Flhrungs- und Steuerungsanforderungen in einer Unter-

nehmung.*®

40vgl. www.Immobilienamt.zh, 2009.
41\Vgl. Schafers 1996, S. 143.

42\/gl. Coenenberg, 1993, S. 435.

4 Vgl. Schafers, 1996, S. 219.
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Das Public Real Estate Management fir Immobilien muss fir einen moglichst langen
Zeitraum ausgerichtet sein, um die 6konomischen Ziele der Wirtschaftlichkeit in der Um-
setzung zu erreichen. So ist es wichtig, dass eine Abstimmung zwischen den politischen
Rahmenbedingungen und Vorgaben mit den daraus resultierenden immobilienspezifi-
schen Bedurfnissen der 6ffentlichen Hand erfolgt und umgesetzt wird.*

Gesteuert wird die Umsetzung der VVorgaben (ber die Budgetverantwortung und die zent-
rale Entscheidungskompetenz. Je nach Anwendung dieser Rahmenbedingungen kénnen
die Verwaltungseinheiten in eigener Verantwortung handeln, wobei die Kosten fir die
Nutzung der Immobilien voll zu Lasten des Budgets des Immobiliennutzers gehen.

Fur die Umsetzung stehen der Verwaltung in der Organisation mehrere Modelle der Li-
teratur zur Verfligung.

Nach der empirischen Studie in den Schweizer Gemeinden kénnen mit der internen Ver-
rechnung unterschiedliche Ziele verbunden sein. Haufig geht es um die Transparenz der
Kosten, dann um die Vollkostenrechnung, Reduktion der Raumanspriiche und die Re-

duktion der Raumkosten.*®

3.3.1 Eigentimer-Modell

Bei der Anwendung des Eigentimer-Modells Gbernimmt die Verwaltungseinheit, welche
den Raum nutzt, die Eigenttimerrolle und erfllt die zu erbringenden Leistungen im Be-
reich der Bereitstellung, der Bewirtschaftung und des Unterhalts der genutzten Flachen,
Objekten und Grundstiicken selbst. Darin enthalten sind auch die nétigen Massnahmen
zur Erhaltung der Substanz. Die fir die Leistungserbringung wie auch fur die Auftrage
an Dritte entstehende Kosten tbernimmt der Nutzer selbst. Die ibergeordnete VVorgabe
flr das Gebaude setzt die Verwaltungseinheit. Dies schliesst die Raumbewirtschaftung
und Raumnutzung mit ein. Der Vorteil dieses Modelles ist die VVerringerung der Schnitt-
stellen in der Organisation und im Ablauf sowie eine Vereinfachung der zeitnahen Um-
setzung von immobilienbezogenen Entscheidungen. Der Nutzer oder die Verwaltungs-
einheit muss in diesem Modell jedoch Giber das immobilientechnische Fachwissen verfu-
gen. Somit kommt dieses Modell eigentlich nur ab einer gewissen Grdsse im Rahmen
eines Areals oder mehreren Objekten sinnvoll zur Anwendung, damit der wirtschaftliche
Einsatz und Aufwand gewdhrleistet bleibt.*®

4 \/gl. Schafers/Haub, 2004, S. 506.
4 Vgl. Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 24.
46 \Vgl. Tiggemann/Ecke/Strassheimer; 2004, S. 471.
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3.3.2  Mieter-Vermieter-Modell

Der Nutzer nimmt im Mieter-Vermieter-Modell die Rolle eines Mieters ein. Dies bedeu-
tet, dass der Nutzer die bendtigten Liegenschaften und Grundstlicke wie auch die damit
verbundenen Dienstleistungen zumietet. Das beinhaltet die Mieten, die Nebenkosten wie
auch weitere in Anspruch genommene Leistungen. Die Eigentimerfunktion nimmt der
Vermieter ein und er tragt die Kosten flr die Erhaltung der Bausubstanz und bewirtschaf-
tet die Immobilien. Die Basis dafir bildet eine Nutzervereinbarung zwischen den beiden
Parteien. Die Kosten werden erfasst und mit dem Mieter abgerechnet.

Die Immobilienstrategie wie auch die Optimierung des Bestandes obliegen in diesem
Modell dem Vermieter. Somit muss der Eigentlimer tiber das notwendige immobilienspe-
zifische Know-How verfiigen.

Der Anreiz zur wirtschaftlichen Raum- und Flachennutzung und gegebenenfalls zur Kos-
tenreduzierung ist in diesem Modell ein grosser Vorteil. Ein weiterer Vorteil ist die wirt-
schaftlich zu organisierende Immobilienbewirtschaftung des Eigentiimers, ohne dass sich
der Mieter mit immobilienspezifischen Aufgaben konfrontiert sieht.

Ein Nachteil kann die Schnittstelle zwischen Vermieter und Mieter sein. Zum einen hat
der Mieter gegenuber dem Vermieter nicht die Mdglichkeit, die Kosten zu optimieren,
wenn der Vermieter keinen Anlass dazu sieht. Der Vermieter walzt die effektiven Kosten

dem Mieter tiber die Nebenkostenabrechnung ab.*’

3.3.3  Management-Modell

Das Management-Modell stellt eine Mischform zwischen dem Eigentiimer-Modell und
dem Mieter-Vermieter-Modell dar.

Die Aufgabe in der vollstandigen oder teilweisen Durchfiihrung des Managements der
Immobilien wird Uber eine eigenstandige Management Organisationseinheit gefiihrt.
Beispielsweise umfasst dies die komplette Bewirtschaftung der Immobilien inklusive der
Erstellung der Abrechnung von Nebenkosten. Dadurch wird der Eigentlimer von gewis-
sen Tatigkeiten entlastet, spart eigenes Personal ein und kann sich schwergewichtig auf
die Ausrichtung und Optimierung der Immobilien im Bestand fokussieren.

Besonders interessant erscheint das Management-Modell dann, wenn die Bewirtschaf-

tungsleistung vollumfanglich von einem Dritten bezogen werden kann.*8

47vgl. Tiggemann/Ecke/Strassheimer; 2004, S. 471.
48 \Vgl. Tiggemann/Ecke/Strassheimer; 2004, S. 472.
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3.3.4 Kostenpreismodell

Urspringlich stammt der Ausdruck des Kostenpreises aus der Zeit der verwaltungswirt-
schaftlichen Preisbildungsvorschiften, mit denen die deutsche Wirtschaftspolitik zwi-
schen 1934 bis 1948 das Preisniveau stabil halten wollte. Der Begriff Kostenpreis wird
also auf Basis amtlicher Richtlinien von den Selbstkosten hergeleitet.*®

Die Kostenpreise im Bereich der Immobilien beinhalten die Kosten der Immobilien fir
die Bereitstellung und deren Bewirtschaftungskosten.

Um dem Ansatz der Kostenpreise Rechnung zu tragen, wird eine differenzierte Erfassung
und Verrechnung von Immobilienkosten durch ein betriebliches Rechnungswesen vo-

rausgesetzt.>

3.3.5 Kostenpreis Plus Modell

Die Kosten-Plus-Rechnung (engl. Cost Plus Methode) / Kosten-Plus-Preisbildung (engl.
Cost Plus-Pricing) bezeichnet ein Modell zur Preisfindung fiir ein Produkt. Es ist ein Mo-
dell zur Preisbestimmung, bei der zun&chst die Kosten einer Dienstleitung oder eines Pro-
duktes ermittelt werden. Darauf aufbauend wird dann ein absoluter oder relativer Ge-
winn- oder Deckungsbeitragssatz aufgeschlagen.>?

Das Kostenpreis-Plus-Modell wird fiir die Steuerung von Profitcentern oder Invest-
mentcentern angewendet, die einen um den Gewinn erhhten VVerrechnungspreis verrech-
nen. Dieser Verrechnungspreis wird auch als ,,Kosten-Plus-Verrechnungspreis‘ bezeich-
net. Somit handelt es sich beim Kostenpreis-Plus-Modell meist um Vollkosten, welche
mit einem willkirlich gewahlten zusatzlichen Aufschlag verrechnet werden.

Die folgenden Mdglichkeiten sind zur Bestimmung des angemessenen Aufschlages denk-
bar. Dies sind eine Kapitalrendite (Annahme der Verzinsung des eingesetzten Kapitals),
ein willkdrlicher Prozentsatzaufschlag zu den Vollkosten oder das Ergebnis von Verhand-
lungen. Unternehmungen setzen bei fehlenden Marktpreisen das Kostenpreis-Plus-Mo-
dell fur die Bewertung der bezogenen und gelieferten internen Leistungen ein.

Der grofite Nachteil des Kostenpreis-Plus-Modells liegt im meist willkirlichen Ge-

winnaufschlag. Wird die Wahl des Gewinnaufschlags Uibergeordnet festgelegt, wird den

4Vql. Fettel 1957, S. 61.
50'vgl. Schafers 1996, S. 219.
51 vgl. Homburg 2017, S. 744.
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Profit Centern resp. Investmentcentern die gesamte Ergebnisverantwortung abgenom-

men.>?

3.3.6  Kostenaufschlagsmodell

Der Begriff des Kostenaufschlagsmodells stammt aus dem internationalen Steuerrecht
und ist eine Standardmethode zur Bestimmung von angemessenen Verrechnungspreisen
von Unternehmungen / Profitcentern innerhalb eines Konzerns.

Die Methode ist so aufgebaut, dass das Unternehmen mindestens seine Kosten plus einen
angemessenen Gewinnzuschlag als Eigenkapitalverzinsung verrechnen muss, um das
langfristige Bestehen des Unternehmens sicherzustellen. Andernfalls droht eine Insol-
venz in Folge nicht erreichter Rentabilitat. Somit muss auch innerhalb eines Konzerns
sichergestellt sein, dass die zu verrechnenden Preise mindestens die Kosten und einen
angemessenen Gewinnaufschlag beinhalten. Dieser Preis soll so definiert sein, dass er

intern, wie auch gegeniiber Dritten, verrechnet werden kann.>

3.3.7 Kostenmietmodell

Die Kostenmiete wird flr die Nutzungsuberlassung wéhrend einer bestimmten Zeit zu-
handen eines Nutzers oder Mieters verrechnet. Dies beinhaltet die Miete und die objekt-
bezogenen Mietnebenkosten, inklusive Verzinsung und Tilgung des Investitionskapitals,
einen Verwaltungsanteil und eine Risiko- und Gewinnmarche zu Gunsten des Eigentu-
mers.>*

Mittels eines Nutzungs- oder Mietvertrages kénnen so auch z.B. die Massnahmen zur
Instandsetzung und Instandhaltung auf den Nutzer/Mieter berwalzt werden.

Die Kostenmiete setzt die Hohe des Mietzinses nach effektiven Kosten der Immobilien
fur die 6ffentliche Hand fest.

Nach einer empirischen Studie von Schedler/Fischbacher/Lau®® zum Immobilienmanage-
ment in den Schweizer Gemeinden stellte sich heraus, dass vorwiegend bei Biiro- und
Verwaltungsbauten und bei Sport- und Schulbauten die Kostenmiete zur Anwendung

kommt.

52 Vgl. Verrechnungspreise.

3 Vgl. Ropeter-Ahlers/Vaassen 2004, S.172.
54 Vvgl. Schafers 1996, S. 219.

% Vgl. Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 23.
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Die Kostenmiete wird unabhangig des Substanzwertes der Immobilie ermittelt. Bei einer
neu erstellten Immobilie bilden die Erstellungskosten und der Landwert die Basis. Beli
einem Altbau muss der Substanzwert die angebotenen Nutzungspotenziale abbilden, was
dem Landwert und den nétigen Erstellungskosten entspricht, um die Nutzung an diesem
Standort anzubieten. Bei einer instandgesetzten Altbauimmobilie bilden die dafur ver-

wendeten Renovationskosten diese Erstellungskosten.>®

3.3.8  Preisvergleichsmethode

Die Preisvergleichsmethode oder Vergleichsmethode ist ein statistisches Verfahren von
Vergleichsobjekten, angepasst an die entsprechende Lage. Sie eignet sich grundsétzlich
fir alle Objektarten, Grundstlicke, Gebaude, Wohnungen und bauliche Anlagen, sofern
eine geniigende Anzahl von geeigneten Vergleichsobjekten zur Verfiigung steht.%’ Die
Vergleichswertemethode berechnet den Wert eines Schatzungsobjektes in direktem Ver-
gleich zu den Kaufpreisen anderer gleicher oder ahnlicher Objekte. Unterschiedliche Ei-
genschaften werden mit Zuschldgen bzw. Abzligen ausgeglichen. Die Methode eignet
sich fir die Schatzung des Verkehrswertes von unbebautem Land. Fir Objektarten bei
denen nicht gentigend Vergleichsobjekte mit der bestimmten Auspragung vorhanden sind
ist sie wegen fehlender Vergleichbarkeit schlecht geeignet.®®

Die Beschaffung einer geniligend grossen Zahl von geeigneten Vergleichsdaten ist eine
schwierige Aufgabe.>® Fiir die Beschaffung von Ersatzdaten werden z.B. Immobilien-
Fachleute, Behdrden oder Personen vor Ort befragt oder Auswertungen von Dokumenta-
tionen, Inseraten und Fachpublikationen erstellt. Die so gewonnenen Preise haben be-
schrénkte Aussagekraft und sind bestenfalls informativ. Der Hauptgrund, dass anstelle
der Vergleichsmethode andere Methoden herangezogen werden, ist die schwierige Da-
tenbeschaffung.

Die Vergleichswerte-Methode hat zudem die Schwierigkeit, dass sich Gebdude in zu vie-
len einzelnen Komponenten unterscheiden, als dass sie sich wertmdassig miteinander ver-
gleichen lassen. In der Praxis kommt diese Methode vor allem bei typisierten gleicharti-
gen Objekten wie Einfamilienhdusern, Parkplatzen, Einstellhallenparkpléatzen und Gara-

gen zur Anwendung.

6 Vgl. Fierz 2011, S. 452.

57Vgl. Canonica 2009, S. 176.
%8 Vgl. Schafers 1996, S. 169.
% Vgl. Canonica 2009, S. 170.
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3.3.9 Marktmietenmodell

Das Marktmietenmodell berlicksichtigt Marktmieten fur die Mietpreisbildung mit zusatz-
lich zu verrechnenden (iblichen Mietnebenkosten.®® Die Miete also als Preis fiir die Be-
nutzung des Mietobjektes inkl. dessen Nebenrdumen fiir eine vertraglich definierte Nut-
zungsdauer.

Marktmieten orientieren sich am freien Markt. Dabei spielt die Lage und die Drittver-
wendbarkeit der Objekte eine wichtige Rolle beim Ansatz und der Festlegung der Markt-
mieten.

In einer empirischen Studie zum Immobilienmanagement in den Schweizer Gemeinden
wurde festgestellt, dass bei ca. einem Drittel der Buro- und Verwaltungsbauten und knapp

der Halfte der Gebaude fiir Medizin und Pflege Marktmieten erhoben werden.5!

3.3.10 Marktpreismethode

Im Immobilienbereich entsprechen Marktpreise den externen Marktmieten, einschliess-
lich der tblichen Mietkosten.?

Marktpreise kdnnen auf dem freien Markt oder bei Unternehmern, welche Vergleichs-,
Bewertungs- oder Markteinschatzungsdaten erarbeiten angefordert werden, sofern eine
gentigend grosse Anzahl von Objekten auf dem Markt sind um aussagekraftige Marktda-

ten auszuwerten.

3.3.11 Markt-Minus-Preismodell

Das Markt-Minus-Preismodell basiert auf dem Marktpreismodell, bei dem jedoch ge-
wisse Faktoren gegenuber dem Markt in Abzug gebracht werden. Nach Schéfers ist dieses

Modell in der Praxis nicht bedeutsam.5?

3.3.12 Zusammenfassung der Verrechnungsmodelle

Zusammenfassend lassen sich die in der Literatur vorgefundenen Modelle in zwei Grup-

pen unterteilen.

80Vvgl. Schafers 1996, S. 219.
61 Vgl. Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 23.
62 \/gl. Schafers 1996, S. 219.
83 Vgl. Schafers 1996, S. 326.
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Diese zwei Hauptmodelle sind in Anlehnung an Schéfers® das Marktmietenmodell, wel-
ches sich an Vergleichsmieten am Markt orientiert und das Kostenmietmodell, welches
die entstandenen Kosten fiir die Erstellung, die Verzinsung, die Amortisation und die In-
standsetzungen zusammenstellt und auf eine Miete umlegt. Das Kostenmietmodell plus
rechnet zudem noch eine Gebuhr auf. Aus diesem Grund fallt dieses Modell ebenfalls
unter die Kategorie des Kostenmietmodelles.

Fur die weitere Betrachtung in dieser Arbeit und in Bezug auf die Anwendung bei den
Immobilien des Kantons St.Gallen werden diese beiden grundsatzlichen Hauptmodelle
verwendet. Diese Annahme wird gestltzt durch die Arbeit von Schafers.

Schafers hat in seiner empirischen Untersuchung mit dem Fragebogen zum Thema "Im-
mobilien Management in deutschen Industrie-, Dienstleistungs- und Handelsunterneh-
men™ 213 Immobilien auf deren Verrechnungspreise untersucht. In nachfolgender Ta-
belle ist ersichtlich, dass im gewichteten Durchschnitt in rund 69% der Falle Kostenpreise
und uber bei 23% Marktpreise zur Anwendung gelangen.

Produktionsimmobilien 9

Biiroimmobilien 7

Einzelhandelsimmobilien 63.6

Sonderimmobilien 65

(=)}

= R
-
&

Sonstige Immobilien 52.4

Gewichteter Durchschnitt 68.6

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mKostenpreise  m Kosten-Plus-Preise Marktpreise Markt-Minus-Preis

Tabelle 5: Gestaltung von Verrechnungspreisen®®

3.4 Verrechnungsmodelle aus der Praxis

Die Aussagen in diesem Kapitel grinden aus den Rickmeldungen der Fragebogen und
den teilweise gefiihrten vertiefenden oder klarenden Interviews mit den entsprechenden
Immobilienverantwortlichen der angeschriebenen Institutionen, welche fir die Erarbei-

tung, Fihrung oder Verrechnung der Modelle zustandig sind. Dies sind fur

84 Vgl. Schafers 1996, S. 327.
85 Vgl. Schafers 1996, S. 327.
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e den Kanton Luzern: Stephan Barth, Dienststelle Immobilien, Portfoliomanagement

¢ den Kanton Solothurn: Walter Lischer Hochbauamt, Leiter Zentrale Dienste

e den Kanton Zug: Andreas Stalder, Hochbauamt, Abteilungsleiter Zentrale Dienste

¢ den Kanton Zirich: Andreas Vonrufs, Baudirektion, Immobilienbewirtschaftung, Lei-
tung Steuerung und Bewirtschaftung

e die Stadt Bern: Tamara Latscha, Direktion fiir Finanzen, Personal und Informatik, Im-
mobilien Stadt

3.4.1  Modell in der Anwendung im Kanton Luzern - Kostenmietmodell

Das Immobilienportfolio des Kantons Luzern umfasst ca. 1.5 Mrd. Franken (Gebaude-
versicherungswert) und ist in 25 Teilportfolios aufgeteilt. Eingefiihrt wurde die Kosten-
verrechnung mit den folgenden Zielen: Transparenz im Flachenkonsum schaffen, Schaf-
fung eines Kostenbewusstseins, Mittel fiir eine Kostenoptimierung und als Tool fir ein
Benchmarking. Es werden nutzungsabhangig die Kosten fir alle Objekte erfasst. Weil
der Kanton Luzern Eigentumer und Vermieter ist, werden die erhobenen Kosten nicht
verrechnet.%

Die Berechnung der Kostenmiete berticksichtigt den Werdegang der Immobilie in der
gesamten festgesetzten Nutzungsdauer. Alle anfallenden Berechnungskomponenten wie
Riickstellungen, Abschreibungen, Bewirtschaftungskosten, usw. werden berticksichtigt.
Bei dlteren Bauten erfolgt die Berechnung der Kostenmiete aufgrund des geschétzten
Substanzwertes und bei neueren Bauten aufgrund der effektiven Anlagekosten. Die Vor-
bereitungsarbeiten, Umgebungs- und Baunebenkosten werden bei &lteren Bauten mit
Hilfe eines aufgrund von der Erfahrung ermittelten Prozentsatzes des Neuwertes des zu-
gehorigen Geb&dudes approximativ geschatzt.

Der Wert des Grundstlicks wird aufgrund bisher gehandelter Werte eingesetzt. Bei der
Festlegung des Landwertes wird die Zonenart (insbesondere Zone fur 6ffentliche Zwecke
oder Landwirtschaftszone), in welchem sich das Grundstiick befindet, berticksichtigt.
Landreserven werden gesondert betrachtet.®’

Die so erhobenen Kosten erfahren in der Berechnung eine Verzinsung und eine lineare
Abschreibung. Die Ubrigen eigentiimerseitigen Bewirtschaftungskosten werden aufge-

rechnet und so die Bruttokostenmiete errechnet.

% \Vgl. Fragebogen zum Kanton Luzern im Anhang E.
67'\gl. Berechnungsbeispiel zum Fragbogen Kanton Luzern (nicht im Anhang).
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3.42  Modell in der Anwendung im Kanton Solothurn - Kostenmietenmodell

Das Portfolio des Kantons Solothurn umfasst Immobilien im Wert von 1.2 Mrd. Franken.
Das Ziel der Einfliihrung eines Kostenmodelles war die Schaffung der Transparenz im
Flachenkonsum und die Schaffung des Kostenbewusstseins bei den Nutzern. Eine effek-
tive Verrechnung der Kosten findet nicht statt. Fir die Kostenerhebung wird das Portfolio
in die Nutzungen allgemeine Verwaltungsbauten, Schulen und Spitaler unterteilt.®® Die
Mietkosten errechnen sich aus dem Gebdudewert und dem Landwert. Der Gebaudewert
wird Uber die konsumierte HNF mit den Erstellungskosten multipliziert, um einen Alters-
entwertungsfaktor und Marktzuschlag oder -abschlag korrigiert und anschliessend mit ei-
nem Kapitalzinssatz multipliziert. Der Landwert errechnet sich ebenfalls aus der Summe
der HNF, multipliziert mit den Erstellungskosten, jedoch um einen Landwertfaktor kor-
rigiert, mit einem Marktzuschlag oder -abschlag versehen und mit einen Kapitalzinssatz
multipliziert. Die Resultate der errechneten Werte aus den Anlagekosten (Gebdude- und
Landwert) ergeben die "Miete". Die Betriebskosten werden separat in SAP erfasst und
direkt fakturiert.5®

3.43  Modell in der Teil-Anwendung im Kanton St.Gallen - Kostenmodell

Die bereits bei einem Teil der Nutzer angewendete Nutzungsentschadigung kommt aktu-
ell bei den selbststandig 6ffentlich-rechtlichen Anstalten zur Anwendung. Die Nutzungs-
entschadigung basiert auf dem Zeitwert der Gebaudeversicherungsschatzung” des Kan-
tons St.Gallen und dem Landwert, auf dem das Objekt steht.

Der Landwert umfasst die gesamte Parzellenflache (bebaut und unbebaut) und ist auf dem
gesamten Kantonsgebiet einheitlich im Bereich Stadt (St.Gallen, Wil, Rapperswil, CHF
320.- CHF/m2) und lbriges Kantonsgebiet (CHF 160.- CHF/m2) festgesetzt.
Verrechnet wird der Gebaudeversicherungszeitwert plus der Landwert mittels eines Zins-
satzes. Dieser Zinssatz errechnet sich aus dem durchschnittlichen 5-jahrigen SWAP-Zins-
satz fur Schweizer Franken zuziglich eines Zuschlags von 0.75%. Dazu addieren sich die
Amortisationskosten in der Hohe von 1.8% und die Verwaltungskosten von 0.1% des

Gebéaudeversicherungszeitwertes.”

8 Vgl. Fragebogen zum Kanton Solothurn im Anhang F.

8 Vgl. Berechnungsbeispiel zum Fragbogen Kanton Solothurn (nicht im Anhang).
0'vgl. Verordnung zum Gesetz Uber die Gebaudeversicherung; 2017, S. 2.

1 Vgl. Nutzungsentschadigung; Anhang K.
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3.4.4  Modell in der Anwendung im Kanton Zug - Kostenmietmodell

Das Immobilienportfolio im Kanton Zug betragt 1.07 Mrd. Franken’? Gebaudeversiche-

rungswert. Das Ziel der Erfassung einer Kostenverrechnung ist ebenfalls, den Flachen-

konsum transparent zu machen und ein Kostenbewusstsein zu schaffen. Der Kanton Zug

verrechnet die Gebrauchsiberlassung an die Nutzer mittels eines Mietmodells. Das Ziel

dieser Verrechnung ist das Uberlassen von Flachen/Objekten zu méglichst marktiiblichen

Mieten. Der zu verrechnende Mietzins bemisst sich entsprechend der bezogenen Leistung

und basiert auf einer Kalkulation einer Kostenmiete nach m2 Hauptnutzflache mit einer

objektspezifischen Anpassung der Lage (Makrolage / Mikrolage) und dem Objektzustand

(Alter / Abnutzung). Diese Flachentiberlassung nach m2 HNF wird als Nettomiete be-

zeichnet. Dazu werden die Betriebskosten in Anlehnung an die Nebenkosten des Miet-

rechtes in Prozenten der Gebaudekosten aufgerechnet. Beides zusammen ergibt die Brut-

tomietkosten.”

Die Kostenmiete wird bei der Direktion, bei Amtern und Gerichten des Kantons sowie

bei Dritten, die Liegenschaften des Verwaltungs- und Finanzvermdégens nutzen, wie auch

bei zugemieteten Objekten eingesetzt.

Das Modell wird in folgenden Schritten erhoben:

¢ Einteilung des Portfolios in die drei Nutzergruppen Verwaltungsbauten, Schulbauten
und Strafanstalten.”

e Erhebung der Investitionskosten als Anlagekosten, bestehend aus den Gebaudekosten
(BKP 1-9) und den Baulandkosten, pro m2 Hauptnutzflache (HNF).”™

e Berechnung der Baulandkosten (durchschnittliche Baulandpreise pro m2 im Kanton
multipliziert mit einem Ausnutzungsfaktor).

e Berechnung der Mietkosten pro m2 HNF/Jahr auf Basis der Anlagekosten und der
Gebdaudekosten multipliziert mit den jeweiligen vorher erhobenen Prozentansétzen.

e Objektspezifische Anpassungen (Lageklasse) in die Kategorien mittelgrosse Stadt,
Kleinstédte, VVororte und Kkleinere und mittlere Dorfer unterteilt. Die Mikrolage, wie

die Makrolage werden in gut, mittel oder schlecht unterteilt.

2\/gl. Fragebogen zum Kanton Zug im Anhang H.

8 Vgl. Kanton Zug, Rahmenvertrag Mietzinse und Betriebskosten, 2017, S. 4-5.

" HNF 1: Wohnen und Aufenthalt; HNF 2: Biroarbeit; NHF 3: Produktion, Hand- und Maschinenarbeit;
HNF 4: Lagern, Verteilen und Verkaufen; HNF 5: Bildung, Unterreicht und Kultur; HNF 6: Heilen und
Pflegen.

> SIA d0165, 2000, S. 16.
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o Objektspezifische Korrekturfaktoren aufgrund des Objektzustands nach Abnitzung

(neuwertig / sichtbar gebraucht / eingeschrankt funktionsttichtig).

Die so errechnete Kostenmiete wird jahrlich Uberprift und bei grésseren Veranderungen

wie im Zuwachs oder im Abgang von genutzten Flachen ad hoc angepasst.’®

3.45 Modell in der Anwendung im Kanton Zurich - Kostenmiete

Der Kanton Zirich hat einen Immobilienbestand von ca. 1'600 Immobilien im Verwal-
tungsvermodgen und ca. 500 Immobilien im Finanzvermogen. Mittels eines Kostenmiet-
modelles werden nur ca. 160 Immobilien im Verwaltungsvermdgen verrechnet. Dabei
handelt es sich ausschliesslich um Immobilien mit einer Bironutzung.

Die Kostenberechnung wurde mit der folgenden Zielsetzung erarbeitet: Schaffung von
Transparenz im Flachenkonsum, Schaffung eines Kostenbewusstseins als Mittel zur Kos-
tenoptimierung und als Tool fiir ein Benchmarking.’’

Errechnet werden die Kosten Uber die zu vermietenden m2 als HNF. Diese HNF werden
unter Beriicksichtigung des Gebdudezustandes als Gewichtung und mittels einer Objekt-
artengliederung gewichtet. Die so errechnete Miete wird mit einem Zuschlag fur Zinsen

und Abschreibungen zur verrechnenden Miete.”

3.4.6  Modell in der Anwendung in der Stadt Bern - Kostenmiete

Die Stadt Bern unterscheidet bei der Verrechnung der Kosten die Bereiche der
Objektkostenverrechnung und die Raumkostenverrechnung. Zum gréssten Teil werden
die Kosten uber die Flachenkostenverrechnung verrechnet. Die Stadt Bern geht davon
aus, dass alle ihre Objekte als nicht marktgangig eingestuft werden, obwohl z.B. ein in-
dividuelles Schulhaus durchaus marktgangig ware. Bei Betrachtung aller Schulh&user der
Stadt Bern ist dies jedoch nicht moglich.

Die Objektkostenverrechnung gelangt bei speziellen Immobilien zur Anwendung, welche
sich fiir eine Standardisierung nicht eignen.” Dazu zdhlen Objekte, die keine Flache auf-

weisen wie z.B. Brunnen, Denkmale oder Sportanlagen.®

6 Vgl. Kanton Zug, Rahmenvertrag Mietzinse und Betriebskosten, 2017, S. 3 et al.
"Vgl. Fragebogen Kanton Zirich im Anhang G.

8Vgl. Fragebogen Kanton Zirich im Anhang G.

" Vgl. Richtlinien Raumkosten und Standards, Stadt Bern, 2013, S. 12.

8 Telefonische Auskunft von Tamara Latscha, Stadt Bern, 13.04.2017.
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Die Raumkostenverrechnung fiir die Immobilien beinhalten die in den Jahren 2014 bis
2018 durchschnittlich erwarteten Kostenkomponenten, wie die Instandhaltung, die Kapi-
talverzinsung, die Abschreibungen, die Eigentimerkosten, die Verwaltungskosten und
die Zumietkosten.8!

In der Berechnung der Raumkosten werden ausschliesslich die Hauptnutzflachen (HNF)
verwendet. Pro HNF sind auf Basis von Erstellungskosten Neuwertmieten pro m2 HNF
errechnet worden. Diese Neuwertmieten sind auf dem gesamten Einzugsgebiet der Stadt
Bern gleich hoch. Die Werte erfahren in der Fakturierung einen Korrekturfaktor. Dieser
Korrekturfaktor ist so definiert, dass die anfallenden Kosten mit den Einnahmen im
Gleichgewicht sind. Die Betriebskosten und die Zusatzdienstleistungen, die der Nutzer
braucht oder verlangt, werden ihm separat in Rechnung gestellt. Somit werden Uber die

Flachenkostenverrechnung der Raumkosten nur die Nettomieten verrechnet.®?

3.5 Definitionen von Kosten und Werten

Im Lebenszyklus einer Immobilie vom Planen, Realisieren, Nutzen, Instandsetzen bis
zum Rickbau vergeht eine grosse Zeitspanne. In dieser Zeitspanne fallen Kosten an, um
die Immobilien von der Erstellung bis zum Riickbau zu betreiben und zu erhalten.

Diese Kosten teilen sich in die Erstellungskosten, die Nutzungskosten® und die Riick-
baukosten ein. All diese Kosten sind bei einer Gebrauchsiiberlassung mit einer "Miete"

abzugelten. Im Folgenden werden die einzelnen Kostenpositionen beleuchtet.

351  Erstellungskosten

Unter den Erstellungskosten einer Immobilie definiert der Autor die Planungs- und Rea-
lisierungsphasen nach SIA 10284 (Strategische Planung, Vorstudien, Projektierung, Aus-
schreibung, Realisierung) wie auch der Erwerb des Grundstiickes.

Die Planungs- und Realisierungsphase lasst sich kostenmassig nach der Erstellung einer
Immobilie durch die Baukostenabrechnung feststellen. Der Erwerb des Grundstiickes ist
in einem Kaufvertrag abgebildet, ebenso wenn ein Tausch von Grundstiicken vorliegt,
sind die Kosten dafiir in einem grundbuchlich verankerten Vertrag festgehalten. Eine

Wertverdnderung des Grundsttickes bei einer langen Haltdauer muss dieses entweder neu

81 vgl. Richtlinien Raumkosten und Standards, Stadt Bern, 2013, S. 13.
82 vgl. Richtlinien Raumkosten und Standards, Stadt Bern, 2013, S. 10.
8 vgl. DIN 18960; 2017, S. 4.

8 vgl. SIA 102, 2014, S. 2.
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eingeschétzt werden oder dessen Wert aus der Buchhaltung entnommen werden. Ob das
Grundstiick zum aktuellen Wert in der Buchhaltung aufgefthrt ist, ist bei Grundstiicken
der offentlichen Hand nicht anzunehmen, weil diese ebenfalls buchhalterisch abgeschrie-
ben wird.

Werden zur Erstellung des Geb&dudes zusétzlich Ausbauwiinsche von Seiten der Nutzer
verlangt, kann deren Kostentragung in der Praxis unterschiedlich geregelt werden. Ent-
weder bezahlt diese der Mieter direkt oder im Rahmen eines Aufschlages auf die zu ent-
richtende Miete.

Die Ausstattung des Nutzers im Bereich der 6ffentlichen Hand wird bei Erstausstattung
vom Eigentimer Gbernommen. Die Wartung, der Unterhalt und der Ersatz obliegen dem
Nutzer. Diese Regelung findet in den Objekten der Stadt Bern® wie auch beim Kanton

Zug statt.

352  Nutzungskosten

Unter den Nutzungskosten oder Baunutzungskosten geméass DIN 18960 werden alle zu
den Gebaduden dazugehdrenden baulichen Anlagen und durch deren Grundstlicke unmit-
telbar entstehenden regelmassig oder unregelmassig wiederkehrenden Kosten vom Be-
ginn der Nutzbarkeit des Gebaudes bis zum Zeitpunkt seiner Beseitigung definiert.®® Im
Wesentlichen handelt es sich dabei um Kapitalkosten, Abschreibungen, Steuern, Verwal-

tungskosten, Betriebskosten und Instandsetzungskosten.®’

353 Kapitalkosten

Unter den Kapitalkosten verstehen sich Kosten fur Finanzierungsmittel, die in Anspruch
genommen werden, insbesondere die kalkulatorischen Zinsen. Dazu gehéren die Fremd-

kapitalkosten wie auch die Eigenkapitalkosten.®®

3.5.4  Abschreibungen

Das Verwaltungsvermdégen der 6ffentlichen Hand wird linear auf maximal 25 Jahre ab-
geschrieben.?® Im Kanton St.Gallen bedeutet dies, dass bauliche Investitionen bis zu einer

Hohe von 3.0 Mio. Franken im gleichen Jahr abgeschrieben werden. Investitionen bis

8 vgl. Stadt Bern, 2013, S. 12.

8 Vgl. DIN 18960; Teil 1.

87vgl. Schafers, 1996, S. 65.

8 Vgl. Schalcher, 2009, S. 573.

8 Vvgl. Gemeindegesetz, 2014, Art. 111.
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9.0 Mio. Franken innert finf Jahren und Investitionen Gber 9.0 Mio. Franken innert zehn
Jahren.% Bei den Investitionen in die Spitalbauten wurde die Abschreibungsfrist auf 25
Jahre festgelegt. Der Abschreibungszeitpunkt beginnt bei Investitionen Uber 3.0 Mio.

Franken zwei Jahre nach dem Zeitpunkt der Kreditbewilligung.

355  Verwaltungskosten

Als Verwaltungskosten werden Kosten fiir Eigen- und Fremdleistungen zur Verwaltung
einer Immobilie verstanden. Diese Kosten sind Personal- und Sachmittelkosten.%*
Die Verwaltungskosten sind ein Teil der Bewirtschaftungskosten®?, welche unter ande-

rem die Verwaltungskosten und die Mietausfallkosten beinhalten.

356 Betriebskosten

Als Betriebskosten®® gelten die Versorgung (Wasser und Strom), Entsorgung (Abwasser
und Kehricht), Heizung, Reinigung, Umgebungspflege, Uberwachung und Instandhal-
tung, Reparatur und Unterhalt und Hauswartung.

Die Betriebskosten fallen auf den einzelnen Objekten an und werden direkt von dritten
Leistungserbringern in Rechnung gestellt. Diese Kosten werden oftmals auch als Neben-
kosten oder Mietnebenkosten bezeichnet.

Die Uberwachung, Instandhaltung und Hauswartung kann auch als Gebaudemanagement
bezeichnet werden und kann gegebenenfalls vom Mieter / Nutzer (sofern qualifiziert) di-
rekt ausgefiihrt und gegebenenfalls intern verrechnet werden. Auf Basis einer gesamtheit-
lichen Strategie beinhaltet das Gebdudemanagement alle Leistungen, die zum Bewirt-
schaften und Betreiben von Geb&uden nétig sind, inkl. der baulichen und technischen
Anlagen.®

Ein weiterer Begriff fur diese Téatigkeiten ist der des Facility Managements, der nicht
einheitlich definiert ist und je nach Quelle leicht unterschiedlich ist. Facility Management
ist die ,,Integration von Prozessen innerhalb einer Organisation zur Erbringung und Ent-
wicklung der vereinbarten Leistung, welche zur Unterstiitzung und Verbesserung der Ef-

fektivitat der Hauptaktivitat der Organisation dienen.“%° Das Facility Management ist also

% Vgl. Finanzhaushaltsverordnung, 2007, Art. 10/11.
1 vgl. Schalcher, 2009, S. 585.

2 \Vgl. Leopoldsberger/Thomas, 2009, S. 155.

% vgl. Gromer, 2012, S. 129.

% vgl. Seilheimer; 2007, S. 40.

% Vgl. ProLeMo; 2009, S. 28.
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das Management und die Koordinierung von Aufgaben als personen- oder ortsgebundene
Prozesse innerhalb einer Organisation.®® Das Ziel des FM ist die Wirtschaftlichkeit als
Zusammenspiel zwischen Kosten und Nutzen. Somit ist der Auftrag die Maximierung des
Nutzens einer Immobilie oder die Minimierung der durch die Immobilie verursachten

Kosten.?’

3.5.7  Instandsetzungskosten

Instandsetzungen oder Renovationen fallen im Gegensatz zu den jéhrlich wiederkehren-
den Nutzleistungen und Bewirtschaftungskosten in grosseren zeitlichen Zyklen an. Eine
Immobilie kann aufgrund ihrer Nutzungsdauer nicht als Einheit betrachtet werden, son-
dern besteht aus mehreren Bauteilen, welche eine unterschiedliche Lebensdauer besitzen
und dementsprechend unterschiedlich ersetzt und instandgesetzt werden missen. Die Ge-
baudestruktur oder der Rohbau haben den langsten Lebenszyklus. Einbauten, Ausbauteile
und Oberfl&chen lassen sich mehrfach instand setzen, bis auch der Rohbau einer Instand-
setzung bedarf.%®

358 Gebdaudeversicherungswert

Der Gebéudeversicherungswert bildet den Wert des Gebaudes ab. Mit dem Gebaude mit-
versichert sind Ausstattungen, die zur Gebaudegrundnutzung oder nach ihrer Art Teil des
Gebdaudes sind und mit diesem fest und dauerhaft eingebaut sind, ohne die das Gebaude
eine erhebliche Werteinbusse hat. Der Aussenbereich gehért nicht zum versicherten Ge-
baudewert.%

Die Gebdudeversicherung des Kantons St.Gallen versichert obligatorisch Geb&aude und
Gebaudeteile mit einem Neuwert von mindestens CHF 30'000.-, die sich im fertig gestell-
ten Zustand oder im Bau befinden. Nicht versichert werden gewerbliche und industrielle
Gebdude, die rein betriebliche Einrichtungen inkl. den dazugehérigen baulichen VVorkeh-
rungen aufweisen. Die Verwaltung der Geb&udeversicherung passt die Neu- und Zeit-
werte der Entwicklung der Baukosten, gestutzt auf den vom Bundesamt flir Statistik
(BFS) publizierten Baupreisindex (Hochbau) fiir die Grossregion Ostschweiz, an. Die

Veranderungen werden mit der jahrlichen Pramienverrechnung mitgeteilt. Der Neu- und

% Vgl. Seilheimer; 2007, S. 39.

%7 Vgl. Schulte; 2008, S. 346.

% Vgl Fierz, 2011, S. 59.

9 Vgl. Gebaudeversicherung, 2016, S. 3.
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der Zeitwert errechnen sich auf Basis der Schatzung des Gebdudes oder Geb&dudeteile
durch die Verwaltung der Gebdudeversicherung. Nicht versichert und somit nicht in der
Schitzung der Gebaudeversicherung integriert sind ,,besondere bauliche Vorrichtungen
zur Verstarkung des Baugrundes und bauliche Anlagen ausserhalb der Gebaude, soweit
diese nicht mit dem Geb&dude verbunden sind oder nicht zur Grundausstattung geho-
ren*. 100

Der Wert der Gebadudeversicherung wird als Neuwert und als Zeitwert erhoben. Somit

dienen diese Werte der Immobilien als gute Angaben Uber die Erstellungskosten.

4 Immobilien- und Bauwerksarten des Immobilienportfolios

Die Gesamtheit der Immobilen unterscheidet sich nach ihrer Nutzungsart und beinhaltet
sowohl die unterschiedlichen Immobilienarten wie auch Grundstiicke. Bei den Grundsti-
cken kann zwischen bebauten Flachen, baureifem Land, Bauerwartungsland und Rohbau-
land unterschieden werden. Auf diese Aufteilung geht diese Arbeit nicht weiter ein. Fir
die Untergliederung der Immobilien gibt es im Allgemeinen keine einheitliche Typisie-
rung. % Um das Portfolio des Kantons St.Gallen zu beurteilen, bedarf es einer Untertei-
lung in Immobilienarten oder Bauwerksarten, um die Teilportfolios aufgrund der Gebéau-

detypen zu unterteilen und auch zu beurteilen.

4.1 Immobilienarten

Die Typologisierung erfolgt beispielsweise unter dem Gesichtspunkt der Nutzerbetrach-
tung. Wie in nachfolgender Abbildung kann die weiter verbreitete Differenzierung ent-

sprechend der Immobilienarten erfolgen.1%2

100 v/gl. Verordnung zum Gesetz tiber die Gebaudeversicherung; 2017, S. 3-8.
101 \v/gl. Unterreiner, 2005, S. 258.
102 \v/gl. Schmitz-Morkrammer, 1994, S. 440 und Walzel, 2008, S. 119.
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Immobilienarten

(N

[ ‘Wohnimmobilien

l

I

Gewerbeimmobilien

Industrieimmobilien

Sonderimmobilien

Kulturimmobilien

Verkehrsimmobilien

Infrastrukturimmobilien

Abbildung 1: Typologisierung nach Immobilienartent®

Die Abbildung zeigt die Unterscheidung in die Arten Wohnimmobilien, Gewerbeimmo-
bilien, Industrieimmobilien und Sonderimmobilien, wobei die Sonderimmobilien die
grosste Auffacherung zeigen. Die Liegenschaften im Verwaltungsvermdgen der 6ffentli-
chen Hand sind schwergewichtig im Bereich der Sonderimmaobilien angesiedelt.

Unter Wohnimmobilien werden Immobilien verstanden, bei denen die Wohnfunktion im
Vordergrund steht und Eigentlimern oder Mietern zu diesem Zweck zu Verfligung
steht.1% Diese werden in dieser Arbeit nicht weiter behandelt. Gewerbeimmobilien die-
nen primar einem erwerbswirtschaftlichen Zweck.

Diese Definition gilt auch fur Industrie- und Sonderimmobilien. Der Fertigungszweck
steht bei einer Industrieimmobilie im VVordergrund, wahrend Sonderimmobilien sehr spe-
zialisiert und nicht industriell genutzt werden. Ein besonderes Merkmal einer Sonderim-
mobilie ist ihre geringe Verwendbarkeit fiir Dritte, weil diese nutzerspezifischen Anfor-
derungen entsprechen muss wie z.B. eine Vollzugsanstalt.'%

Die Standortfrage steht bei Sonderimmobilien meist nicht im Vordergrund, weil diese
primdr den Nutzeranforderungen gentigen massen. Fur die Drittverwendbarkeit sind Fak-
toren wie Grosse, Teilbarkeit, Flexibilitat, Weiterverwendbarkeit, Alter und Ausbaustan-

dard wichtige Faktoren.1%

103 \v/gl. Walzel, 2008, S. 120.

104v/gl. Walzel, 2008, S. 120.

105 v/gl. Walzel, 2008, S. 123 und S. 137.

106 \/gl. Dobberstein/Dziomba, 2008, S. 407.
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4.2 Bauwerksarten

In der SIA 102 Norm werden die Immobilienarten als Bauwerksarten bezeichnet und dif-
ferenzierter und feingliedriger betrachtet. So werden die Sonderimmobilien in weitere
Bauwerksarten tiefer und feiner unterschieden.

Die nachfolgende Graphik stellt dies dar. Bei allen griin angelegten Feldern existieren
Objekte nach dieser Kategorisierung im Verwaltungsvermaogen der offentlichen Hand des
Kantons St.Gallen.

( Bauwerksarten |
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=] ) (=] = (=] (= =) ==) =) ] =]
— =] [fe=s] = ] =] (=] &= (=] &
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==

Abbildung 2: Bauwerksarten nach SIA, Anwendung auf Immobilienbestand des Kantons St.Gallen%

Diese Abbildung macht deutlich, wie breit das Portfolio gegliedert ist und welche Bau-
werksarten vorhanden sind.

Um eine Zuteilung des Verrechnungsmodelles im Kantonsportfolio vorzunehmen, stellt
sich die Frage nach der Einzelimmobilienbetrachtung oder nach dem Nutzerkomplex, der
gesamtheitlich zur Betrachtung kommt.

Aus der gesamtheitlichen Optik heraus ist die Nutzungseinheit, auch wenn diese aus meh-
reren Bauwerksarten besteht, zusammen zu betrachten. Das bedeutet, dass die Werkstatt
als interne Liegenschaft eines Gefangnisses angesehen wird und nicht als Einzelobjekt.

Der Betrieb dieser Werkstatt ist unter der Leitung des Strafvollzuges. Gleiches gilt flr die

107 vgl. SIA 102, 2014, S. 45.
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Wohnmaoglichkeit des Spitalpersonals, welches nicht als Wohnhaus, sondern als Teil des
Spitals angesehen wird.

5 Marktgangigkeitsbeurteilung des Immobilienportfolios

Wie im Kapitel 3.3 festgehalten, ist es fiir die Verrechnung einer Nutzungsentschadigung
sehr wahrscheinlich, dass fir die marktgangigen und die nichtmarktgéngigen Objekte
nicht grundsatzlich das gleiche Modell angewendet wird.

In der grundsétzlichen Unterscheidung der Verrechnungsmodelle, wie im Kapitel 3.2
festgehalten, werden die marktgéngigen Objekte eher mittels eines Marktmietenmodelles
und die nicht marktgangigen Objekte mit einem Kostenmietenmodell bepreist.
Nachfolgend wird untersucht, in welchem Mass die einzelnen Teilportfolios des Kantons
St.Gallen sich in ihrer Marktgéngigkeit unterscheiden und wo sich die Marktgéangigkeit
anwenden lasst. Dies verlangt nach einer durchgéngigen Systematik fiir deren Beurtei-

lung anhand eines Kriterienkataloges.

5.1 Kiriterienkatalog fur die Beurteilung der Verrechnungsmodelle

Ist eine Immobile marktgéngig, kann der Ansatz der Marktmiete verwendet werden. Ist
ein Markt fur eine entsprechende Immobilie nicht oder kaum gegeben, kommt fiur die
Bepreisung das Kostenmodell zur Anwendung. Als Entscheidungsgrundlage, ob eine Im-
mobilie fur eine Kostenmiete (kaum oder nicht marktgangig) oder fur einen Marktmiete
(marktgangig) geeignet ist, werden die folgenden Kriterien herangezogen:

e die Drittverwendbarkeit

e die Verflgbarkeit von Marktdaten und Einfachheit in der Erfassung

Die Zonierung des Grundstiickes wird bei dieser Betrachtung ausser Acht gelassen, weil
alle Objekte des Kantons St.Gallen in der Zone der Offentlichen Bauten stehen. Diese
Zone ist ausschliesslich fur Immobilien der 6ffentlichen Hand reserviert.

Mit den Bauwerksarten der Teilportfolios wird nach der Infektionstheorie verfahren, wo-
nach ein grosser Teil den kleineren Teil bestimmt. Das heisst z.B. bei einem Spital bei
dem 80% der Immobilien auf einem Areal medizinische genutzte Immobilien sind, wer-

den die Wohnh&user gleich wie die Spitalbauten behandelt.
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5.1.1 Punkteverteilung des Kriterienkataloges

Die ausgewahlten Kriterien werden fiir die Marktgangigkeit der Teilportfolios mit einer
Punktwertung von 1 (trifft nicht zu) bis 5 (trifft voll und ganz zu) benotet.

Bei einer Benotung von 5 fiir die Marktgangigkeit kommt ein Marktmietenmodell flr
eine Verrechnung zur Anwendung.

Abschliessend sind je Teilportfolio die Gesamtsumme und die entsprechenden Bemer-
kungen fur die Zuteilung des Verrechnungsmodelles massgebend. Demgegeniber steht
eine Punktebewertung 1, die anzeigt, dass eine Markfahigkeit des Teilportfolios nicht
gegeben ist und somit eine Verrechnung nach einem Kostenmodell zur Anwendung

kommt.

5.1.2  Kriterium Drittverwendbarkeit

Die Drittverwendbarkeit eines Teilportfolios untersucht, ob dieses neben dem ange-
stammten Verwendungszweck auf dem freien Markt zu einer addquaten Nachfolgerege-
lung gelangen kdnnte. Eine so zur Verfuigung gestellte Drittnutzung kann konkret bedeu-
ten, dass z.B. ein Verwaltungsbau, der in seiner Struktur verschiedene Burobelegungsar-
ten (Einzel bis open Space- Biiro) wie auch Klassenzimmer fir Erwachsenbildung oder
Therapierdume zul&sst, mit einer Punktezahl 5 benotet wird. Dem gegeniiber sind Ge-
fangnisbauten schwierig einer Drittnutzung zuzufiihren, weil eine adaquate Nutzung wie
z.B. als Schule fast unmdglich ist. Daraus folgt eine sehr eingeschrankte Drittverwend-
barkeit, was somit mit der Punktezahl 1 zu benoten ist.

Ist die Drittverwendbarkeit gegeben, kommt das Marktmietenmodell zur Anwendung.

5.1.3 Kriterium Marktdaten

Stehen fir die Teilportfolios Marktdaten zu Verfligung und sind diese einfach fiir die
Erfassung verfiigbar, ist dementsprechend eine Marktindikation vorhanden. Auf Grund
dieser Verfligbarkeit von Marktdaten kommt ein Marktmietenmodell zur Anwendung.
Wenn die Marktdaten nicht in grossem Masse verfligbar-, diese jedoch von Vergleichs-
objekten ableitbar sind, kann in einem solchen Fall ebenfalls von der Verfiigbarkeit von
Marktdaten gesprochen werden. Ist eine gewisse Einfachheit in der Datenerfassung nicht
gegeben, kann nicht von Marktgangigkeit gesprochen werden. Volle Marktgéngigkeit
spricht fir ein Marktmietenmodell und wird mit der Bewertungsnote 5 taxiert. Sind keine



33

Marktdaten verfiighbar kommt das Kostenmodell zur Anwendung. Dieser Umstand ent-

spricht der Bewertungsnote 1.

5.2 Portfolio allgemeine Verwaltung

Im Portfolio allgemeine Verwaltung (A00) befindet sich das Teilportfolio allgemeine
Verwaltung (A002) mit den Bauwerksarten wie einfache Birobauten, Handel und Ver-
waltung, Burobauten mit erhohten Anforderungen, Verwaltungsgebédude, Banken, Park-
hauser, Betriebs- und Gewerbegebdude, Werkstatt, Lagerhallen und historische Bau-

ten 108

Kriterien fur A002 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Fir Drittnutzungen geeignet (Biiro/ Bibliothek/...)
Marktdaten 1| 2| 3| 4|5]| Innerstadtisch sind Daten vorhanden

Resultat fiir A002 Marktgangig

Tabelle 6: Kriterienkatalog Teilportfolio allgemeine Verwaltung (A002)

Die Immobilien des Teilportfolios allgemeine Verwaltung kdnnen als marktgéangig be-
zeichnet werden. Die Drittverwendbarkeit und die Verfligbarkeit von Marktdaten sind in

einem hohen Masse gegeben.

5.3 Portfolio 6ffentliche Sicherheit

Das Portfolio ¢ffentliche Sicherheit (A01) besteht aus den Bestandteilen Prifstellen,
Kantonspolizei / Staatsanwaltschaft, Gericht / Rechtspflege / Rechtsprechung, Strafvoll-
zug, Militéar und Zivilschutz.

Die funf Prifstellen (A011-1) im Kanton bestehen aus je einem Grundstick und der
Bauwerksart Strassenverkehrsgebaude.® Diese Immobilien sind Zweckbauten.

Kriterien fur A011-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1|1 2| 3|45 Auto-/LKW-Grossgaragen; Fahrzeug Priufung TCS als
Lagergebédude, & Spedition, Fahrzeugunterhalt

Marktdaten 11 2| 3| 4|5]| Fur Gewerbegebdude gegeben

Resultat fur A011-1 Marktgangig

Tabelle 7: Kriterienkatalog Teilportfolio Priifstellen (A011-1)

Die Prifstellen sind auf Grund ihrer Drittverwendbarkeit und der Verfugbarkeit von
Marktdaten als marktgéngig zu bezeichnen und somit mit dem Marktmietenmodell zu

verrechnen.

108 \v/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
109 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Der Teil Kantonspolizei / Staatsanwaltschaft (A011-2) besteht aus den Bauwerksarten

Polizeieinsatzgebaude, Untersuchungsgeféngnis, Strafvollzugsgeb&ude, teilweise einfa-

che Biirobauten und diverse Nebengebaude.

Kriterien fur A011-2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5] Buronutzung gut, Gefangnis schlecht drittverwendbar
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| AlsTeilportfolio in Objekt-Kombination nicht gegeben
Resultat fur A011-2 Teilweise marktgéngig

Tabelle 8: Kriterienkatalog Teilportfolio Kapo / Staatsanwaltschaft (A011-2)
Durch die Kombination der Bauwerksarten als Ensemble ist die Marktgangigkeit nur be-

dingt gegeben, somit kommt das Kostenmodell zu Anwendung.

Die Bauwerksarten des Teilportfolios Gerichte, Rechtspflege, Rechtsprechung (A012-

1) sind Gerichtsgebaude oder Biirobauten mit erhohten Anforderungen. !

Kriterien fur A012-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Aufteilung in Biros und Saale gegeben, Zellenteile nicht
Marktdaten 11 2|3|4|5]| InAnlehnung an eine Blronutzung

Resultat fur A012-1 Teilweise marktgangig

Tabelle 9: Kriterienkatalog Teilportfolio Gerichte Rechtspflege /-sprechung (A012-1)

Durch die bauliche Besonderheit von Vernehmungszimmern und der Sale fiir die Recht-
sprechung ist eine geringe Drittverwendbarkeit gegeben. Fir Gerichte sind massige
Marktdaten vorhanden. Diese mussten sich an einer Buronutzung orientieren und einen

Abschlag beinhalten. Somit kommt das Kostenmodell zu Anwendung.

Das Teilportfolio Strafvollzug (A012-2) beinhaltet eine grosse Anzahl von Immaobilien,
weil diese fur den geschlossenen wie auch fur den halboffenen und offenen Vollzug er-
stellt wurden. Die Bauwerksarten umfassen folgendes: Regionalgefangnisse, Jugend-
heime, Massnahmenzentren, Strafanstalten, Stallungen, landwirtschaftliche Produktions-
bauten, Betriebs- und Gewerbegebdude, Werkstatten, Futterlagerrdume, Treibhduser,

Schuppen, Hiitten, Mehrfamilienhauser, Turn- und Sporthallen.!2

110vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
111 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
112 \v/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Kriterien fur A012-2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3] 4| 5| Nicht gegeben ( auf Einzelobjekten teilweise gegeben)
Marktdaten 12| 3| 4| 5| Keine vorhanden

Resultat fur A012-2 Nicht marktgangig

Tabelle 10: Kriterienkatalog Teilportfolio Strafvollzug (A012-2)

Dadurch dass der Strafvollzug eine Aufgabe des Staates ist, kann diese nicht an einen
Privaten ausgelagert werden. Eine Drittverwendbarkeit wie auch das VVorhandensein von
Marktdaten sind nicht gegeben. Bei einer Aufteilung der Teilportfolios in einzelne Ob-
jekte wie z.B. die Stallungen oder die Werkstatt, sind Teile davon durchaus marktfahig.
Diese Objekte werden jedoch fiir den offenen Strafvollzug bendtigt und sind daher nicht
fur eine Drittverwendbarkeit herauslosbar. Somit kommt das Kostenmodell zur Anwen-

dung.

Die Bauwerksarten der Zivilschutzausbildungszentren, der 6ffentlichen Zivilschutzanla-
gen (ZSA), von Lagerhallen und von Nebengebauden!!® sind dem Teilportfolio Militar
und Zivilschutz (A013-1) zugeordnet.

Kriterien fur A013-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4] 5| Ausbildungsstatten teilweise, die ZSA als Lager, Hallen ja
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Keine fiir das Teilportfolio vorhanden

Resultat fur A013-1 Nicht marktgangig

Tabelle 11: Kriterienkatalog Teilportfolio Militar- und Zivilschutz (A013-1)

Die Ausbildungszentren sind sehr beschrankt flr eine Drittverwendbarkeit tauglich, was
bei den Zeughdusern und Lagerhallen auf dem Stadtgebiet von St.Gallen zutrifft. Als
Teilportfolio ist eine Drittverwendung wie auch die Verfugbarkeit von Marktdaten nicht
gegeben. Zur Anwendung kommt daher das Kostenmodell.

5.4 Portfolio Bildung

Das Portfolio der Bildung (A02) besteht aus den Teilportfolios Lehrmittelverlag, Berufs-
fachschulen, Mittelschulen, Hochschulen (Uni), Hochschulen (PHS), Fachhochschulen
und Berufsberatung.

Die vom Lehrmittelverlag (A21) genutzten Lager- und Buroflachen befinden sich in

einer Liegenschaft des Kantons, in welcher sich weitere Nutzer befinden. Dieser Umstand

113 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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macht dieses Teilportfolio auf Grund der Mdglichkeiten einer Einmietbarkeit in einem
Drittobjekt marktgangig. Als Verrechnungsmodell kommt somit ein Marktmietenmodell

zur Anwendung.

Die Berufsfachschulen (A023-1) bestehen aus den Bauwerksarten Berufsfachschulen,
hohere Fachschulen, Burobauten mit erhohten Anforderungen, einfache Birobauten,
Turn- und Sporthallen, MZH, Stallungen, landwirtschaftliche Produktionsbauten, Be-
triebs- & Gewerbegebdude, Werkstatten, Wohngebaude, Nebengebéude, Hallen und Ga-
ragen.!** Die Berufsfachschulen sind ausgerichtet auf die Berufe, die an den jeweiligen

Standorten vermittelt werden.

Kriterien fur A023-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1] 2| 3| 4| 5| Beieinzelnen Objekten gegeben, als Gesamtheit nicht
Marktdaten 112|3]|4]|5]| Wenige fir diese Schulen und Gewerbe vorhanden
Resultat fur A023-1 Nicht marktgangig

Tabelle 12: Kriterienkatalog Teilportfolio Berufsfachschulen (A023-1)

Die Berufsfachschulen sind sehr spezifische auf die fachtechnische Ausbildung der je-
weiligen Berufe ausgelegte Schulanlagen. So ist eine Schule fiir die Landwirtschaft mit
den Bereichen Késerei, Metzgerei, Millerei etc. wie auch z.B. die Automobilbranche sehr
spezifisch flr den praktischen Ausbildungsbereich ausgelegt und mit Schulrdumen ge-
paart. Da es um Berufsbildung geht, sind die Bereiche der praktischen Arbeit nicht fir
ein wirtschaftliches Unternehmen konzipiert. Somit sind diese Standorte nicht marktgan-
gig und daher tber ein Kostenmodell zu verrechnen.

Das Teilportfolio Mittelschule (A023-2) subsumiert die Bauwerksarten der Hochschu-
len, Universitat, Mittelschulen, Gymnasien, Turn- und Sporthallen, MZH, Betriebs- und
Gewerbegebaude, Werkstétten, Forschungsinstitute ohne Labor, Bibliotheken, Garagen

und Schuppen.*®

Kriterien fur A023-2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5] Privatschulen aller Schulstufen

Marktdaten 11 2| 3| 4|5]| imbeschrankten Markt von Privatschulen verfligbar
Resultat fur A023-2 Teilweise marktgangig

Tabelle 13: Kriterienkatalog Teilportfolio Mittelschule (A023-2

114 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
115 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Private Lehrinstitute!'® bieten das Angebot von Ausbildungen auf Mittelschulstufe an.
Somit sind die kantonalen Mittelschulen als Einheiten fir diesen Bereich von Privatschu-
len interessant. Alle kantonalen Standorte von Mittelschulen zusammen strapazieren den
Markt wohl zu stark (Annahme Verfasser), als dass alle Objekte einer Drittverwendung
zugefiihrt werden konnten. Zumal diese Privatschulen schon entsprechende Angebote

platziert haben. Somit sind diese teilweise marktgéangig.

Die beiden Teilportfolios der Hochschule (Uni A024-1 und PHS A024-2) wurden fiir
diese Bewertung zusammengefasst, weil die folgenden Bauwerksarten identisch sind.
Diese umfassen: Hochschulen, Universitéat, Turn- und Sporthallen, MZH, einfache Biiro-
bauten, Parkhduser, Betriebs- und Gewerbegebaude, Werkstatten, Schuppen, Fussgan-

gerzonen und Wohnstrassen.*’

Kriterien A024-1/ -2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 11 2| 3| 4| 5] Private Uni/ Hochschule oder Forschungszentrum
Marktdaten 12| 3| 4| 5| Sehr wenige vorhanden, weil sehr kleiner Markt
Resultat A024-1 /-2 Teilweise marktgangig

Tabelle 14: Kriterienkatalog Teilportfolio Hochschule (Uni A024-1/ PHS A024-2)

Das Angebot privater Lehrinstitute!!® erstreckt sich auch auf den universitaren Bereich.

Die Universitat in St.Gallen und die Padagogischen Hochschulen sind grosse Objekte mit
vielen Gebdauden, flr die en Bloc eine Drittverwendbarkeit als ein Forschungszentrum
oder als private Universitat sicher gegeben ist, jedoch nur in einem geringen Mass. Marki-
daten sind lediglich wenige vorhanden, was dieses Teilportfolio teilweise marktgangig

macht, weshalb ein Marktmietenmodell anzustreben ist.

Das Teilportfolio der Fachhochschulen (A024-3) besteht aus den Bauwerksarten Hoch-
schulen, Universitat, Berufsschulen, hdhere Fachschulen, einfachen Blirobauten, Gara-

gen und Lagerhallen.®

Kriterien fur A024-3 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1|1 2| 3| 4| 5] Private Schulen / Forschung / als Buronutzung
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Marktdaten von Biiros partiell anwenden
Resultat fur A024-3 Teilweise marktgangig

116 \/gl. www.privatschulen-schweiz.ch.
117Vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
118 \v/gl. www.privatschulen-schweiz.ch.
119 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Tabelle 15: Kriterienkatalog Teilportfolio Fachhochschulen (A024-3)

Die Fachhochschulen in Rapperswil-Jona und Buchs sind als Forschungseinrichtungen
oder als Standort fiir eine Blronutzung fir eine Drittverwendbarkeit weiter betreibbar.
Gestutzt auf der Annahme einer Blironutzung sind Marktdaten verwendbar, die jedoch an
die Gegebenheiten angepasst werden mussen. Somit sind die Fachhochschulen als gross-
tenteils marktgangig zu bezeichnen, was eine Verrechnung nach dem Marktmodell mdg-
lich macht.

Das Teilportfolio Berufsberatung (A025) ist entweder in Objekten eingemietet oder in
einem anderen Teilportfolio integriet. Die Berufsberatung hat keine "eigenen” Immobi-
lien. Somit kann diese Nutzung als marktgéngig bezeichnet werden. Als Modell fir eine
Verrechnung kommt das Marktmodell zur Anwendung.

5.5 Portfolio Kultur & Freizeit

Im Portfolio Kultur & Freizeit (A03) befinden sich Kulturbauten und Freizeitanlagen.
Unter dem Teilportfolio der Kultur (A031) sind die folgenden Bauwerksarten vorhan-
den: Konzert- und Theaterbauten, Festhallen, Bibliotheken, historische Bauten, Ausstel-

lungsbauten und Einfamilienhauser.*?°

Kriterien fur A031 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1|1 2| 3| 4| 5| Drittverwendung schwierig, sehr nutzerspezifisch erstellt
Marktdaten 1/ 2| 3| 4| 5| Sehrwenige bis keine Vorhanden

Resultat fur A031 Nicht marktgangig

Tabelle 16: Kriterienkatalog Teilportfolio Kultur (A031)

Der Bereich Kultur ist sehr spezifisch fur dessen Funktion erstellt worden. Wenn ein The-
ater oder ein Konzertgeb&ude einer Drittnutzung (wie z.B. einer Hotelnutzung) zugefhrt
werden soll, ist dies nur mit strukturell sehr grossen Aufwendungen zu bewerkstelligen.
Somit sind die Kulturbauten nicht marktgéngig und mussen mit dem Kostenmodell ver-

rechnet werden.

Das Teilportfolio Freizeit (A032) besitzt nur Grundstlicke und keine Immobilien, wel-

che einen von der Geb&udeversicherung zu versichernden Wert hitten.'?* Somit kann

120 \v/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
121 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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auch keine Verrechnung fiir eine Immobilie erfolgen. Sollte dieses Teilportfolio trotzdem

bepreist werden, kommt ein Kostenmodell zur Anwendung.

5.6 Portfolio Gesundheit

Unter dem Portfolio Gesundheit (A04) sind die Teilportfolios Spitaler, psychiatrische
Kliniken und Laborbauten zusammengefasst.

Das Teilportfolio Spitéaler (A041-1) umfasst die folgenden Bauwerksarten: Krankenh&u-
ser, geschltzte Operationsstellen, Notspitéler, einfache Birobauten, Einstellgaragen /
Parkhauser, Kinderhorte, Betriebs- und Gewerbegebdude, Werkstatt, Lagerhallen,
Schuppen, Arztpraxen, Arztehauser, Kongresshauser, Fussgangerzonen, Wohnstrassen
und Tankanlagen.'?? Die Spitiler sind, wie aus der obenstehenden Aufzéhlung zu entneh-

men, grosse Komplexe mit mehreren und vielfaltigen Objekten nach ihrer Bauwerksart.

Kriterien fur A041-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 11 2|3|4|5]| AlsPrivatklinik / Alterspflege / Wohnen im Alter
Marktdaten 12| 3| 4| 5| Sehr wenige vorhanden, begrenzter Markt
Resultat fur A041-1 Teilweise marktgangig

Tabelle 17: Kriterienkatalog Teilportfolio Spitéler (A041-1)

Die Spitéler kdnnen als Privatspitéler einer Drittnutzung zugefihrt werden. Das Angebot
von Privaten Kliniken ist gemass der Homepage der Privatkliniken!? sehr gross. Das
Teilportfolio mit seinem Verbund aus vier Spitalregionen*?* und seinen zehn Standorten
ist in der Summe und der Vielzahl der Objekte so umfassend, dass dies den Markt wohl
ubersteigt (Einschatzung Verfasser), zumal die privaten Spitéler bereits vor Ort sind und
ihre Leistungen auf dem Markt anbieten. Die einzelnen Betreiber von privaten Spitélern
im In- und Ausland mussten fiir eine prazise Angabe kontaktiert werden. Marktdaten sind
nur schwer zugénglich, weil die Privatspitaler ihre Angaben nicht detailliert offen legen.
Man kann versuchen, ob die Bepreisung mittels eines Marktmodelles ein verwendbares
Resultat zu Tage fordert.

Unter Psychiatrische Kliniken (A041-2) als Teilportfolio von Gesundheit sind die fol-

genden Bauwerksarten an den jeweiligen Standorten vorhanden:

122\/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
123 \v/gl. www.privatehospitals.ch.
124 vgl. www.spitalverbunde.sg.ch.
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Krankenh&user, Pflegeheime, Blirobauten mit erhéhten Anforderungen, Einfamilienh&u-
ser, Mehrfamilienh&user, Studenten- und Lehrlingswohnungen, Berufsschulen, hohere
Fachschulen, Kinderhorte, Einstellgaragen, Betriebs- und Gewerbegebédude, Werkstétten,
Stallungen, landwirtschaftliche Produktionsbauten, Lagerhallen, Schuppen, Feuerwehr-

gebaude, historische Bauten, 6ffentliche Zivilschutzanlagen und Kongresshauser.2®

Kriterien fur A041-2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4|5]| Private Kliniken / Gesundheitszentren / Alterswohnen /
Altersheime / Rehabilitation

Marktdaten 11 2| 3| 45| Wenige bis keine Vorhanden

Resultat fur A041-2 Teilweise marktgéngig

Tabelle 18: Kriterienkatalog Teilportfolio Psychiatrische Kliniken (A041-2)

Die Klinik in Wil*? besteht aus vielen Einzelobjekten auf dem Areal verteilt. Das Areal
wird auch von der Heimstatte Wil benutzt. Das Schwergewicht der Bauwerksarten liegt
im Bereich der Krankenhduser und der Pflegeheime. Diese kdnnen von einem Drittnutzer
ubernommen werden, um das gleiche, ein dhnliches oder ein erweitertes Angebot anzu-
bieten. Die weiteren Objekte, welche zu einem grossen Teil dem Klinik-Klientel zur Be-
schaftigung und zur Pflege zur Verfugung stehen, sind als Einzelobjekte teilweise markt-
fahig, als Ensemble zur Klinik zugehdrend jedoch "betriebsnotwendig”. Ob die gesamte
Klinik an einen Dritten Gbergehen wird, ist auf Grund des Umfanges mit Vorsicht zu
betrachten. Die Klinik ist nur teileweise marktgangig und daher mit einem Kostenmodell

Zu bepreisen.

Die Laborbauten (A044) beinhalten die Bauwerksarten Laborgebdude, Einfache Biro-

bauten und Schuppen.t?’

Kriterien fur A044 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 11 2|3|4|5]| Labor/Biro /Forschung und Entwicklung
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| als Bliro-/Gewerbeobjekt vorhanden
Resultat fir A044 Marktgangig

Tabelle 19: Kriterienkatalog Teilportfolio Laborbauten (A044)

Das Laborgebdude ist marktgangig und kann mit dem Marktmodell verrechnet werden.

125 \v/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
126 \/gl. Homepage Klinik Wil.
127vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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5.7 Portfolio Soziale Wohlfahrt

Das Portfolio soziale Wohlfahrt (A05) beinhaltet die Teilportfolios Heimstétten, Asyl-

zentren, Arbeitsamter und Fahrende.

Die Heimstatten (A054-1) als Teilportfolio umfassen die Bauwerksarten Heimstatten,
Kinder- Jugendheime, Betriebs- und Gewerbegebdude, Werkstatt, Stallungen, sowie

landwirtschaftliche Produktionsbauten.?®

Kriterien fur A054-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3] 4| 5] Private Heimstatten / offene Kliniken
Marktdaten 11 2| 3| 4|5 Wenige bis keine Vorhanden
Resultat fur A054-1 Teilweise marktgangig

Tabelle 20: Kriterienkatalog Teilportfolio Heimstatten (A054-1)

Die Heimstatte in Wil besteht aus vielen Einzelobjekten auf dem Areal verteilt. Das Areal
wird auch von der Klinik Wil benutzt. Die Heimstatte ist wie die Klinik Wil teileweise
marktgangig und mit einem Marktmodell zu bepreisen. Das Schwergewicht der Bau-
werksarten liegt im Bereich der Heimstatten und der Kinder- und Jugendheime. Diese
kdnnen von einem Drittnutzer ibernommen werden, um das gleiche, ein dhnliches oder
eine erweitertes Angebot sicherzustellen. Die weiteren Objekte, welche zu einem grossen
Teil dem Heimstatten-Klientel zur Beschéftigung zur Verfugung stehen sind als Einzel-
objekte teilweise marktfahig, als Ensemble jedoch zur Heimstatte zugehdrig, um das An-
gebot fur das Klientel anzubieten. Ob die gesamte Heimstatte an einen Dritten (ibergehen
wird, ist auf Grund der Grdsse mit Vorsicht zu betrachten. Die Heimstatte ist wie die

Klinik Wil teilweise marktgangig und daher mit einem Kostenmodell zu bepreisen.

Die Asylzentren (A054-2) als Teilportfolio besitzen keine eigenen Immobilien. Die Zen-
tren sind in ehemaligen Kurhdusern, einem Knabenheim oder in einer Getreidemdihle un-
tergebracht. Das bedeutet, dass das Teilportfolio als Drittnutzung fir bereits bestehende
Objekte geeignet ist und diese somit mittels eines Marktmodelles verrechnet werden kon-

nen.

128 \/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Das Teilportfolio Arbeitsamter (A054-3) ist mit ihrer Blironutzung in Drittobjekten ein-
gemietet. Somit ist dieses Teilportfolio in einem Marktmodell zu verrechnen, wie das

heute schon der Fall ist.

Das Teilportfolio Fahrende (A055-1) umfasst die Bauwerksarten Behelfswohnungen
und Einstellgaragen.'?® Da es sich also nicht um dauerhaft erstellte Immobilien handelt,
ist eine gewisse Flexibilitat in der Nutzung gefragt. Eine Nachfolgenutzung konnte ein
Campingplatz oder ein Parkplatz sein. Diese Flexibilitdt macht dieses sehr kleine Teil-

portfolio teilweise Marktgangigkeit wird daher mittels eines Kostenmodelles verrechnet.

5.8 Portfolio Verkehr

Das Portfolio Verkehr (A06) besteht aus dem Bereich Schifffahrt (A064), unter dem
lediglich ein Grundstiick und ein Gebaude, im Portfolio aufgelistet ist.*° Das Grundstiick
kann mittels eines Marktmodells bepreist werden, weil die Grundstiicke aufgrund ihrer

Lage am Zurich- resp. am Walensee, einen Markt und eine Nachfrage aufweisen.

5.9 Portfolio Umwelt

Das Portfolio Umwelt (A07) besteht aus den Teilportfolios Abwasser/Abfall und Gewas-
ser.
Das Teilportfolio Abwasser/Abfall (A071) besteht aus den Bauwerksarten Betriebs- &

Gewerbegebaude, Werkstatt und Forschungsinstitute ohne Labor.23!

Kriterien fur A071 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Lagerflachen / Kleinwerkstatt / keine Drittverwendbarkeit
Marktdaten 1|1 2| 3| 4| 5| Reduzierte Gewerbemieten

Resultat fir A071 Teilweise marktgangig

Tabelle 21: Kriterienkatalog Teilportfolio Abwasser/Abfall (A071)

Das Teilportfolio Gewasser (A072) besteht lediglich aus Grundstiicken, die nicht von der
Gebéaudeversicherung versichert sind. Gewasser kénnen nicht an Dritte verkauft werden.
Es konnen lediglich Konzessionen erteilt werden. Dieser Sachverhalt wird in dieser Ar-
beit nicht weiter behandelt.

129'\v/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
130vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
131 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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5.10 Portfolio VVolkswirtschaft

Das Portfolio Volkswirtschaft (A08) besteht aus den Teilportfolios Forstwirtschaft,
Jagd/Fischerei und dem Steinbruch Starkenbach.

Das Teilportfolio Forstwirtschaft (A082) ist von der Anzahl der Objekte eines der gros-
seren im Portfolio, weil dieses auf dem gesamten Kantonsgebiet verteilt ist. Die Bau-
werksarten sind Schuppen, Hutten, Betriebs- und Gewerbegebaude, Werkstatten, Stallun-

gen, landwirtschaftliche Produktionsbauten und Wasseraufbereitung.*®2

Kriterien fur A082 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 12| 3] 4| 5] Keine, ausser fir Waldwirtschaft / Kooperationen
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Transaktionspreise fur Wald sind sehr tief
Resultat fir A082 Nicht marktgangig

Tabelle 22: Kriterienkatalog Teilportfolio Forstwirtschaft (A082)

Das Portfolio Forstwirtschaft macht wertmassig einen sehr kleinen Teil der Portfolios
aus. Der Verkauf des Waldes'® ist mit Auflagen verbunden, weil eine Drittnutzung ausser
im Bereich der Waldwirtschaft nicht gegeben ist.*** Marktdaten sind vorhanden, weil die
Transaktionen 6ffentlich sind, jedoch preislich auf sehr tiefem Niveau. Die Verrechnung

kann Uber das Kostenmodell erstellt werden.

Das Teilportfolio Jagd / Fischerei (A083-1) besteht aus den Bauwerksarten Schuppen,

Hiitten, Stallungen, landwirtschaftliche Produktionsbauten, Produktionsbauten.*3®

Kriterien fur A083-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 11 2| 3| 4| 5] Fischzucht nicht / Jagd als Clubhaus (mit Auflagen)
Marktdaten 1(2]3|4]|5] keine

Resultat fur A083-1 Nicht marktgangig

Tabelle 23: Kriterienkatalog Teilportfolio Jagd / Fischerei (A083-1)

Der Bereich Jagd und Fischerei beinhaltet Waldh&user und die beiden Fischzuchten in
Wesen und in Steinach. Diese kénnen ausschliesslich als Fischzuchtanlagen verwendet
werden. Eine Drittnutzung ist ohne grosse bauliche Anpassungen nicht moglich. Somit

hat die Verrechnung tber ein Kostenmodell zu erfolgen.

132\v/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
133 \v/gl. Hompage www.wald.sg.ch.

134 vgl. Bundesgesetz tiber den Wald, 2017, Art. 1.

135 vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Das Teilportfolio Steinbruch Starkenbach (A083-2) besteht, wie es in der Bezeichnung
steht, aus einem Steinbruch. Die Gebdude auf dem Areal sind wertméassig nicht von der
Gebdaudeversicherung erfasst. Selbst wenn ein Steinbruch an einen Dritten verkauft wird,
unterliegt der Abbau einer Bewilligung in Form einer Konzession. Dieses Thema wird in

dieser Arbeit nicht abgehandelt.

5.11 Kritische Wirdigung des Portfolios

Die Immobilien zur Abdeckung der Aufgaben der 6ffentlichen Hand sind in ihrer Aus-
pragungen und im Nutzen teilweise sehr spezifische Objekte. Die nachfolgende Tabelle

uber alle Teilportfolios zeigt auf, wie unterschiedlich sich die Marktgéngigkeit darstellt.

Portfolios Teilportfolio Markt- Teilweise Nicht
gangig markt- markt-
gangig gangig

A00 Allg. Verwaltung A002 Allgemeine Verwaltung
A01 Offentliche Sicher- | A011-1 Prifstellen

heit A011-2 Kapo / Staatsanwalt-
schaft

A012-1 Gerichte, Rechtspflege,
Rechtsprechung

A012-2 Strafvollzug

A013-1 Militér und Zivilschutz
A02 Bildung A021 Lehrmittelverlag
A023-1 Berufsschulen

A023-2 Mittelschulen

A024-1/-2 Hochschulen
Uni/PHS

A024-3 Fachhochschulen
A025 Berufsberatung
A03 Kultur und Freizeit | A031 Kultur

A032 Freizeit

A04 Gesundheit A041-1 Spitaler

A041-2 Psychiatrische Kliniken
A044 Laborbauten

AO05 Soziale Wohlfahrt | A054-1 Heimstétten
A054-2 Asylzentren
A054-3 Arbeitsamter
A055-1 Fahrende

A06 Verkehr A064 Schifffahrt
A07 Umwelt AO071 Abwasser / Abfall
A072 Gewasser n.a. n.a. n.a.

A08 Volkswirtschaft A082 Forstwirtschaft
A083-1 Jagd / Fischerei
A083-2 Steinbruch n.a. n.a. n.a.

Tabelle 24: Ubersicht der Kriterienauswertung des Portfolios
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Zusammenfassend kann aufgrund des gewahlten Kriterienkataloges gesagt werden, dass
nur ein Teil der Teilportfolios als marktgangig und somit ein Marktmodell zur Verrech-
nung beigezogen werden kann. Die Mehrheit der Teilportfolios sind nur als teilweise oder
nicht marktgéngig zu bezeichnen und mussen mittels eines Kostenmodells fur die Errech-

nung der Nutzungsuberlassung erfasst werden.

6 Ausarbeitung eines Ldsungsvorschlages mit Umsetzungsmassnahmen fiir den
Kanton St.Gallen

Um den Vergleich zwischen einer Verrechnung nach Marktmieten und Kostenmieten an-
zustellen, muss dies modelliert werden. So kann aufgezeigt werden, ob die Eigennutzung
der kantonalen Immobilien einem Marktpreis entspricht oder ob diese marktwirtschaft-
lich gesprochen subventioniert sind. Was sich bei jedem Teilportfolio errechnen und auf-

zeigen lasst, ist die Anwendung eines Kostenmodells.

6.1 Definition und Annahmen des Kosten-Opportunitaten-Modells

Zur Erstellung eines tuiber das gesamte Portfolio gultigen Modells und dessen Verifikation
werden Definitionen und Annahmen getroffen, welche in den folgenden Punkten behan-

delt werden.

6.1.1  Erstellungskosten

Die Definition der Erstellungskosten (Baukosten) ist eine Annahme auf Basis von erstell-
ten Objekten und in Anlehnung an das Kostenmodell des Kantons Zug. Gerechnet werden
die Erstellungskosten pro m2 HNF. Fir das Modell werden bereinigte Kosten fir &hnliche
Objekte angenommen. Durch die Vielzahl der unterschiedlichen Bauwerksarten in einem
Teilportfolio, erscheinen die Erstellungskosten auf den ersten Blick als verhaltnismassig
tief. Zur Uberpriifung und Plausibilisierung der Werte wurden die Gebaudeversiche-

rungsneuwerte beigezogen.
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Portfolio Erstellungskosten BKP 1-5 und 9 in CHF/m2 HNF
A00 Allgemeine Verwaltung 5500 CHF/m2 HNF
A01 Offentliche Sicherheit 6'500 CHF/m2 HNF
AQ02 Bildung 6'000 CHF/m2 HNF
A03 Kultur und Freizeit 5'500 CHF/m2 HNF
A04 Gesundheit 6'000 CHF/m2 HNF
AO05 Soziale Wohlfahrt 5500 CHF/m2 HNF
A06 Verkehr 4'000 CHF/m2 HNF
A07 Umwelt 4'000 CHF/m2 HNF
A08 Volkswirtschaft 4'000 CHF/m2 HNF

Tabelle 25: Erstellungskosten BKP 1 bis 5 und 9 pro Portfolio

Die Erstellungskosten beinhalten die Positionen BKP 1 —5 (Vorbereitung, Gebaude, Be-
triebseinrichtungen, Umgebung, Baunebenkosten) und BKP 9 (Ausstattung) in CHF/m2
HNF.

6.1.2  Grundstiick und Bebauungsreserven

Die Grundstiicksflache gilt als die Flache der gesamten Parzelle, unabhéngig, ob diese
bebaut oder unbebaut ist. Fur die Modellbetrachtung wird flr die gesamte Parzelle ein
Ansatz verrechnet. Die unbebaute Parzellenflache wird aufgrund der nicht vorhandenen
Ausnutzungsziffer (Zone offentliche Bauten) in die Berechnung von Bebauungsreserven
mit einbezogen. Eine Interpretation moglicher Potenziale fur eine bauliche Erweiterung
ist nicht gegeben.

Die Parzellengrésse ist eine durch die Grundbuchédmter erhobene, verwaltete und somit

unbestrittene Grosse.

6.1.3  Grundstickswert

Der Grundstiickswert wird im Modell mit einem m2-Wert und der Parzellengrésse mul-
tipliziert. Als Werterhebung wird ein Schliissel von 320.- CHF/m2 fiir die Stadte Einwoh-
nerzahl >20'000 (Stadt St.Gallen, Wil, Rapperswil-Jona), 160.- CHF/m2 fiir den Rest des
Kantonsgebietes und 10.- CHF/m2 fiir die Landwirtschaftsflache angewandt. Auf eine

genauere Spezifikation der Lage wird verzichtet.
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6.1.4 Verzinsung

Als Berechnung fiir die Verzinsung wird im Modell der durchschnittliche SWAP-Zins-
satz der Bundesobligation der Eidgenossenschaft'® plus ein Aufschlag von 0.75%%’ an-
genommen. Somit ist sichergestellt, dass keine Negativzinsen zur Anwendung kommen.

Dies bedeutet vereinfacht fiir die Modellannahme einen Satz von 0.8%.

6.1.5  Altersentwertung

Jedes an einer Immobilie verbaute Bauteil hat eine spezifische Lebensdauer, bis dieses
ersetzt werden muss. Vom Wert her ist die Entwertung an die Restlebensdauer gekoppelt.
Die Summe aller verbauten Bauteile ergeben den Wert resp. die Altersentwertung einer
Immobilie.

In der Modellannahme wird aus Einfachheitsgriinden die Verhaltniszahl zwischen dem
Gebaudeversicherungsneuwert (GVAN) und dem Gebaudeversicherungszeitwert!®
(GVAZ) als Alterung angenommen. Diese beiden Werte werden von der Gebdudeversi-
cherung erhoben.

6.1.6  Marktdaten / Marktpreis

Als Basis fir die Bestimmung der Marktpreise der jeweiligen Standortgemeinden werden
die Daten von W&P aus der Auswertung Standortinformation fur die Gemeinde des Kan-
tons St.Gallen, Stand 3. Quartal 2016 herangezogen. Die Marktdaten sind in die Bereiche
Buroflachen, Geschaftsflachen und Verkaufsflachen (in CHF/m2 und Jahr) unterteilt. Bei
der Preisbildung wird das 50% Quantil**® verwendet.

Wenn zu einem Objekt keine Marktdaten verfligbar sind, weil das Teilportfolio im Kapi-
tel 5 als nicht oder teilmarktgangig ausgeschieden wurde, ist im nachfolgenden Modell
eine "pauschale Marktmiete" in der Hohe von 20.- CHF/m2 HNF angenommen. Dieser
Wert ist bewusst tief angesetzt, da er den Ansatz der Marktmiete auf keinen Fall Uber-

schreiten soll.

136 \v/gl. SNB.ch und Anhang K.

187 Angenommener Wert.

138 \/gl. Gebaudeversicherungsausweise der jeweiligen Immobilien, Stand 2016.

139 vgl. W&P, Auswertung Standortinformation fiir die Gemeinde des Kantons St.Gallen, 2016.
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6.1.7  Eigentimerkosten

Die im Modell eingesetzten Eigentiimerkosten von 1.8%%° der Erstellungskosten setzen
sich aus den Managementkosten von 0.15%, den Instandsetzungskosten von 1.6% und
den Versicherungen und Steuern in der H6he von 0.05% zusammen. Die Angaben sind

Annahmen als N&herungswerte fiir das Berechnungsmodell.

6.1.8 Nebenkosten

Fur die Modellannahme wird auf die Erhebung und die Verrechnung der Nebenkosten
verzichtet, weil diese unabhéngig vom Berechnungsmodell direkt durch den Nutzer be-

glichen oder ihm in Rechnung gestellt werden.

6.1.9  Differenz zwischen Hauptnutzflachen und vermietbaren Flache

Die Hauptnutzflachen und die vermietbaren Flachen sind nach SIA d0165 unterschiedlich
bemessen. Die vermietbaren Flachen werden mit einem Mietzinsansatz pro m2 multipli-
ziert, was die Marktmiete ergibt. Die Hauptnutzflachen dienen im Modell der Erhebung
der Erstellungskosten.

Gestutzt auf ein Portfolio einer borsenkotierten Immobiliengesellschaft und der Daten-
auswertung von Move Consultants AG, einem der fiihrenden Unternehmen von Ldsungen
flr Flachenmanagement in der Schweiz, ist die vermietbare Flache (VMF) von Objekten
im Schnitt knapp 3%%*! grésser als die Summe der Hauptnutzflachen. Fir die Modellan-

nahmen wird aufgrund dieser kleinen Differenz die HNF als VMF angenommen.

6.1.10 Kostenauswertung

Die so errechneten Werte sind eine Netto-Kostenmiete und eine Marktmiete. Die positive
Differenz zwischen der Netto-Kostenmiete und der Marktmiete wird als Opportunitéts-

kosten ausgeschieden.

6.1.11 Opportunitatskosten

Im Modell werden Opportunitétskosten ausgewiesen, welche der Differenz zwischen den
Kosten des Kostenmodells und des Marktmodells entsprechen. Im Modell sind die Op-

portunitatskosten durch den Nutzer ebenfalls zu entrichten. Die Begriindung hierfir ist,

140'vgl. In Anlehnung an: Kanton Zug, Rahmenvertrag Betriebskosten, 2017, S. 6.
141 vgl. Anhang I: Vergleich VMF zu HNF.
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dass diese Immobilien sich als marktgéngig eignen und sich somit der Marktpreis bei
einer Fremdvermietung auf dem freien Markt erzielen lasst. Die Opportunitatskosten ste-

hen fiir die nicht realisierten Mieten, die am freien Markt zu erreichen waren.

6.2 Das Kosten-Opportunitaten-Modell

Das erarbeitete Modell ist auf Basis eines Kostenmodelles entstanden. Fur dieses Modell
wurden die Netto-Mietkosten den Marktpreiskosten fir marktgangige Objekte, gegen-
ubergestellt. Sind die Opportunitatskosten als Differenz zwischen den Marktpreiskosten
und den Netto-Mietkosten positiv, wird dies auf die Netto-Mietkosten aufgerechnet. Sind
die Marktpreiskosten aufgrund nicht vorhandener Marktdaten tiefer als die Netto-Miet-
kosten, kommen die Netto- Mietkosten zur Anwendung. Sollte eine Flache an einen Drit-
ten auf dem freien Markt angeboten werden, werden diese zum Marktmietniveau ange-
boten. Eine Vermietung unter diesem Marktmietansatz kdme einer Subventionierung der

Flachen gleich.
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Portfolios Teilportfolio Netto-Kos- | Markt- Opportu- | Verre-
ten-miete miete nitats- chen-bare
kosten Mieten
Qgg Allg. Verwal- Qgﬁﬁng"geme'”e Ver-| 3331950 | 4'356'281 | 1'182'124 | 4514076
A01  Offentliche | A011-1 Priifstellen 794'495 620'427 0 794'495
Sicherhelt ;?;;I'éc:faafﬁ’o [ Stats- | a797308 | 4028748 | 369646 | 4146974
A012-1 Gerichte,
Rechtspflege, Recht- | 2'011'781 233471 0 2'011'781
sprechung
A012-2 Strafvollzug 7'228'282 578779 0 7'228'282
po13-L Millarund 21-1 y6g1022 | 308162 | 0 2'681'022
AO02 Bildung A021 Lehrmittelverlag
A023-1 Berufsschulen 11'677'479 | 1'363'153 0 11'677'479
A023-2 Mittelschulen 7'847'381 977'923 0 7'847'381
A024-1/-2 Hochschulen
Uni/PHS 6'990'003 4'267'402 0 6'990'003
A024-3 Fachhochschu-
len 4'268'921 536'509 0 4'268'921
A025 Berufsberatung
A03 Kultur und | A031 Kultur 2'364'275 323'104 0 2'364'275
Freizeit A032 Freizeit
A04 Gesundheit A041-1 Spitaler 18'486'888 | 24'513'825 | 6'029'817 | 24'516'706
A041-2 Psychiatrische
Kliniken 4'436'055 346'059 0 4'436'055
A044 Laborbauten 799'661 997215 197'553 997'215
AO05 Soziale Wohl- | A054-1 Heimstatten 6'545'959 781'139 0 6'545'959
fahrt A054-2 Asylzentren
A054-3 Arbeitsdmter
A055-1 Fahrende 1'011 0 0 1'011
A06 Verkehr A064 Schifffahrt
A07 Umwelt A071 Abwasser / Abfall | 19223 3'697 0 19'223
A072 Gewasser n.a. n.a. n.a.
A08 Volkswirt- | A082 Forstwirtschaft 2'157'458 397'358 0 2'157'458
schaft A083-1 Jagd / Fischerei | 32'771 5945 0 32771
A083-2 Steinbruch n.a. n.a. n.a.
Zusammenzug 85'452'576 | 44'639'197 | 7'779'141 | 93'231'093
100% 9% 109%
Rendite 2.6% 2.8%

Tabelle 26: Ubersicht Kosten-Opportunititen-Modell

Wie erwartet, zeigt obige Tabelle auf, dass die im Kapitel 5 als ,,marktgangig* definierten

Objekte einen Opportunitatskostenzuschlag erhalten. Das Kosten-Opportunitaten-Modell

ermoglicht es, innerhalb desselben Denkschemas (=Kosten) die Mieten im Falle einer

Marktgangigkeit moglichst nahe am Markt zu orientieren. Bei einem nicht vorhandenen
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Markt werden nur die Werte des Kostenmodells verrechnet, da hierbei keine Opportuni-
tatskosten entstehen. Die Parameter zu Erhebung der Werte sind im Kapitel 6.1 abgehan-
delt und definiert. Die Modelle zeigen somit die Nettomietkosten ohne objektspezifische
Nebenkosten. Die Werte sind fur das gesamte Portfolio auf Stufe Portfolio und Teilport-
folio erfasst und im Anhang abgebildet.

Spezialfalle bilden diejenigen Objekte, die zwar als marktgéngig zu betrachten sind, de-
ren Marktpreise aber trotzdem unter den Kostenpreisen liegen. Dies sind Félle die jeweils
eine genauere Betrachtung verdienen, da hierbei die Immobilie zu teuer erstellt wurde,
sei es aufgrund der Baukosten an sich oder aufgrund der lagebedingten zu hohen Boden-

preise.
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7 Schlussbetrachtung

7.1 Fazit

Die Erarbeitung eines Bepreisungsmodelles und dessen Anwendung bei Liegenschaften
des Verwaltungsvermdégens im Kanton St. Gallen zeigt, dass bestehende Modelle in der
Literatur im Bereich des CREM und des PREM vorhanden sind. Bei einer tiefergehenden
Betrachtung kommen im Grundsatz ein Kostenmodell oder ein Marktmodell fur die Ver-
rechnung einer Nutzungsentschadigung zur Anwendung. In der praktischen Anwendung
bei anderen Institutionen der 6ffentlichen Hand (Kantone und eine Stadt) in der Schweiz
existieren weitere Modelle. Durch die Vielfalt und Unterschiedlichkeit in der Nutzung
der Immobilien, gegliedert in Bauwerksarten, ist ein Marktmodell aufgrund der fehlenden

Marktdaten in der Anwendung nicht existent.

Auf Basis eines Kostenmodelles wurde ein neues Verrechnungsmodell ausgearbeitet, das
Kosten-Opportunitaten-Modell, erarbeitet. Daraus konnen interessante Feststellungen
und Zusammenhange abgeleitet werden:

e Die Ermittlung der Nutzungsentschédigung ist mit dem gewahlten Modell effizient,
einfach und durchgangig tber das gesamte Portfolio des Verwaltungsvermégens
maoglich. Es musst da facto gar nicht vorgangig entschieden werden, ob ein Objekt
als marktgéangig oder nicht zu bezeichnen ist. Ist es dies nicht, existiert kein eigentli-
cher Marktpreis beziehungsweise ein solcher kdme unter den Kosten pro Flache zu
liegen, sodass kein privater Marktteilnehmer darin investiert.

e Das Kosten-Opportunitdten-Modell zwingt zur vollstdndigen und umfassenden Da-
tenerhebung. Fur eine konkrete Aussage muss der Kostenansatz auf jeder Immobilie
nach Bauwerksart und je Grundstiick erfasst werden.

e Bei der Erfassung und Auswertung der Erstellungskosten fir die jeweiligen Bau-
werksarten werden Kennzahlen gewonnen, die fur weitere Bauvorhaben mit &hnlich
gelagerten Nutzungen verwendet werden kdnnen. Flr eine hohe Transparenz, muss
jede Immobilie fiir sich betrachtet und gemaéss ihrer Hauptnutzung beurteilt werden.
Die Definition der Erstellungskosten tber ein gesamtes Teilportfolio birgt eine Un-
genauigkeit flr die Einzelobjekte.

e Durch einen interkantonalen Austausch kdénnen die Herstellungskosten miteinander
verglichen und ausgetauscht werden, wenn diese mit der gleichen Methodik erfasst

werden.
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Mit der Ausweisung der Flachen nach SIA d0165 pro Immobilie kann die Flachenef-
fizienz aufgezeigt und Kennzahlen fir eine Auswertung von Nutzfldche pro Mitar-
beiter innerhalb des Teilportfolios verglichen werden. Es stellt eine Kontrolle dar, ob
die Richtlinien fur die Nutzung von Flachen eingehalten werden.

Samtliche Kosten einer Immobilie (Nebenkosten, Betriebskosten, Zusatzleistungen),
sollen fiir die Mdglichkeit einer Steuerung Uber ein zentrales EDV-System abgewi-
ckelt werden. Auch dann, wenn die Kosten direkt Giber den Nutzer beglichen werden.
Da der Kanton St.Gallen Uber eine unterschiedliche Betreiberstruktur verfiigt, ist dies
nicht gegeben, sollte aber angestrebt werden.

Die Anwendung des Kosten-Opportunitdten-Modells ergibt einen Mehrertrag von ca.
30% auf marktgéngige Objekte.

Der Verwendungsansatz der Marktmiete unter Anwendung des 50% Quantils der
Gemeinde ist vorsichtig eingesetzt. Aufgrund von Einzelanalysen pro Objekt ist die-
ser Anteil individuell anzupassen.

Die approximativ errechnete Rendite aus den bereinigten Erstellungskosten plus dem
Grundstlckswert dividiert durch den Netto-Kostenmietertrag liegt bei ca. 2.6%.
Beim angewendeten Kosten-Opportunitaten-Modell steigert sich diese Rendite auf
ca. 2.8%.

Mit dem Kosten-Opportunitaten-Modell ist es gelungen, die Zweiteilung/Dichotomie zu

uberwinden und mit demselben Kostenmodell de facto trotzdem die Marktpreise abzubil-

den. Dies ist insbesondere beziiglich der politischen Durchsetzbarkeit wichtig, da die Pra-

Xis in den angefragten Kantonen und der Stadt Bern zeigt, dass ausschliesslich Kosten-

modelle zur Anwendung gelangen. Anstelle des Kosten-Opportunitaten-Modells kénnten

auch einfach zwei Modelle zu Anwendung gelangen. In diesem Fall ist dann immer die

Diskussion im Raum, wann welches Verrechnungsmodell eingesetzt werden soll.

Das Modell ist in der Anwendung tauglich, bedarf aber noch einer gewissen Feinjustie-

rung, und erfillt die gesetzten Ziele:

Schaffung von Transparenz fir den Fla&chenkonsum
Erreichen eines Kostenbewusstseins von Seiten der Nutzer

Flachenkonsum als Steuerungsinstrument des Nutzerverhaltens.
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7.2 Diskussion

Das Kosten-Opportunitaten-Modell ist, so ist der Forschende tberzeugt, ein stringentes

Modell, dass seine Anwendung beim Portfolio des Kantons St.Gallen finden wird.

Die folgenden Punkte bedurfen einer Prazisierung:

e Die Parameter sind auf Detailstufe zu verifizieren. Die Altersentwertung muss auf
Bauteilstufe und Objektstufe erfolgen, um eine prazisere Annahme tber den Zustand
zu treffen.

e Die Definition des Landwertes sollte durchaus pragmatisch sein. Trotzdem bedarf es
einer breiten Untersuchung, um diesen Wert zu prézisieren. Die Unterscheidung in
stadtisch und landlich bringt nicht die gewinschte Differenzierung. Eine Definition
unter Einbezug der Wahlkreise wére ein moglicher Ansatz.

e Fr eine weiterflhrende und vertieftere Untersuchung kann eine genauere Spezifika-
tion nach Makrolage und Mikrolage in Form einer Matrix erstellt werden, um der

Lage spezifischer und genauer Rechnung tragen zu kénnen.

Das erarbeitete Modell ist in seiner Herleitung und Aussagekraft durchgéngig und belast-

bar.

7.3 Ausblick

Der Kanton besitzt Objekte und Immobilien, die einen bestimmten Zweck an einem be-
stimmten Ort (z.B. Spitaler, Polizeiposten-Priifstellen) erfiillen, vielfach in den Gemein-
den und Regionen verteilt, um so eine Nahe zur Bevdlkerung zu haben. Eine Zentralisie-
rung von Standorten zur Effizienzsteigerung obliegt dem politischen Entscheid und muss
vom Volk getragen werden.

Der Kanton als Eigentiimer der Immobilien will sein Raumangebot zu Gunsten der Nutzer
der kantonalen Verwaltung zur Verfligung stellen und keine leerstehenden Flachen ha-
ben. Die Zumietungen von Drittflachen auf dem Markt soll reduziert werden. Durch die
Transparenz im Flachenkonsum (im Modell nach HNF hinterlegt) ist eine gute Voraus-

setzung dafur geschaffen und zeigt den Nutzern ein mogliches Verdichtungspotential auf.

Die effektive Verrechnung der erarbeiten Kosten fur die Raumuberlassung sollte nach
Auffassung des Forschenden getétigt werden. Das heisst, dass das jeweilige Amt oder die

Dienststelle einen Betrag fur die Raumiberlassung als Budgetposition aufnimmt und
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dann wieder auf der Ausgabenseite abflihrt. Dadurch wird der Wert des genutzten Rau-

mes transparent ausgewiesen.

Die Transparenz im Verbrauch der Flachen kann hergestellt werden, in dem die gleichar-
tigen Objekte miteinander verglichen werden. Bei den Verwaltungsbauten sind die Per-
sonenbelegung pro m2 Buroflache ein Indikator, der jedoch mit der Gebdudestruktur ab-
geglichen werden muss. Pauschalaussagen sind in diesem Bereich immer heikel, da es
sich teilweise um historisch gewachsene Baustrukturen handelt, deren Grundrisseffizienz
aufgrund statischer oder struktureller Gegebenheiten nicht verbessert werden kann.

Es stellt sich die Frage nach einem Anreizsystem fur den jeweiligen Nutzer, um belegte
Flachen zu reduzieren. Ein Vergleich inner- oder interkantonaler Kennzahlen zum Fla-

chenkonsum konnte dazu dienen.

Ein Ansatz flr ein Anreizsystem fur eine Flachenreduktion oder Flachenriickgabe muss
finanziell abgegolten werden. Wird z.B. das Budget der Departemente per Stichtag fiir
die kommenden 5 Jahre flr die Raumiberlassung eingefroren und im Sinne eines Glo-
balbudgets behandelt, erhdlt der Nutzer gleich viel Geld in dieser Periode. Dies gilt selbst
wenn er Flachen zuriickgibt. Diese freigewordenen Flachen konnen dann an andere De-
partemente oder an Dritte weitervermietet und so ein Mehrertrag erwirtschaftet werden.
Dies bedeutet fiir die Departemente, dass die Bemiuhungen um Flachenreduktionen be-
lohnt werden, indem die Einsparungen im Globalbudget direkt fir andere Positionen wie
mehr Mitarbeiterstellen, Einrichtungen oder betriebliche Investitionen verwendet werden
konnen.

Ein anderer Anreiz konnte sein, dass bei anhaltend konstant hohem oder wachsendem
Flachenkonsum die ,,Mieten angehoben werden und das bei gleichbleibendem Global-
budget. Die Mehrmieten mussen somit im Globalbudget eingespart werden. Beide M&g-

lichkeiten muissten im Detail untersucht werden.

Mittels einer konsequenten Daten-/Kostenfassung kann eine Aussage zu den Lebenszyk-
luskosten gemacht werden. Davon abgeleitet stellt sich die weiterfuhrende Frage, ob der
Kanton im Vergleich zu Marktteilnehmern zu hochwertige Immobilien erstellt. Es ist je-
doch nicht auszuschliessen, dass sich die hoheren Erstinvestitionen positiv auf die zu er-

wartenden Lebenszykluskosten auswirken.
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Es ist zu priifen, ob vom Kanton nicht mehr benétigte Immobilien im Eigentum des Kan-
tons verbleiben, einer Drittverwendung zugefiihrt oder verkauft werden sollen. Dieser

Grundsatzentscheid obliegt einer politischen Entscheidung.

Bei einer angestrebten Verdichtung von Flachen kann ein funktionaler Neubau diverse
bestehende Objekte ersetzen. Fur die Finanzierung eines solchen Neubaus kann ein Public
Private Partnership (PPP) Modell zur Anwendung kommen. Im Mittelpunkt des PPP steht
eine langfristige vertraglich geregelte Zusammenarbeit zwischen den Vertragspartnern
der 6ffentlichen Hand und der Privatwirtschaft zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben. Dies
gilt Uber den gesamten Lebenszyklus von Planung, Finanzierung, Realisierung und Be-
trieb. Die Risiken des Vorhabens werden verteilt und von demjenigen Partner getragen,

der diese am besten beeinflussen kann.142

Ob das Kosten-Opportunitaten-Modell in dieser Form belastbar ist, kdnnte mit den Teil-

nehmenden der Umfrage in den anderen Kantonen und der Stadt Bern definiert werden.

142 v/gl. Bischoff, 2009, S. 30.



57

Literaturverzeichnis

Baumunk. H. (2004): Immobilien und Immobilienbewertung im Zeitalter der Globalisie-
rung, Dresden, 2004.

Birg, H. (2004): Ergebnisse international vergleichender Forschung, in: Bundeszentrale
fiir politische Bildung (Hrsg.): Informationen zur politischen Bildung, Bonn 2004.

Bischoff, T. (2009): Public Private Partnership (PPP) im Offentlichen Hochbau: Entwick-
lung eines ganzheitlichen, anreizorientierten Vergiitungssystems, Kéln 2009.

Bone-Winkel S./Feldmann P./Spiess F.F. (2008a): Bauwirtschaft du Projektentwick-
lungsmarkt, in Schulte, K.-W. (Hrsg.), 2008a, Immobilienékonomie Band 1V —
volkswirtschaftliche Grundlage, Miinchen 2008.

Budhdus, B./Eichhorn, P. (Hrsg.): Public Private Partnership: Neue Formen o6ffentlicher
Aufgabenerfillung, Baden-Baden 1997.

Bundesamt fur Statistik (Hrsg.) (2011): Statistischer Sozialbericht Schweiz 2011, Neuen-
burg 2011.

Canonica, F. (2009): Die Immobilienbewertung - Schatzerwissen im Uberblick, St.Gallen
2009.

Carretta, Alessandro et al. (2013): Asset Pricing, Real Estate and Public Finance over the
Crisis, Basingstoke, 2013.

Coenenberg, A. G. (1993): Kostenrechnung und Kostenanalyse. 2. Auflage, Landsberg a.
L., 1993.

CRB und IFMA Schweiz (Hrsg.) (2009): ProLeMo, Prozess-/Leistungsmodell im Facility
Management, Zrich 20009.

Dobberstein, M./Dziomba, M. (2008): Biroimmobilien, in Schulte, K. W. (Hrsg.), Im-
mobilienékonomie Band 1V — Volkswirtschaftliche Grundlagen, Miinchen 2008.

Fettel, J. (1954): Marktpreis und Kostenpreis, Meisenheim 1957.



58

Fierz, K. (2012): Immobiliendkonomie und Bewertung von Liegenschaften, Ziirich 2011.

Gebdaudeversicherung das Kantons St.Gallen (2016): Abgrenzung zwischen Gebdaude-
und Fahrhabe, St.Gallen, 2016.

German Facility Management Association (2004): GEFMA 100, Bonn 2007.

Gommer, C. (2012): Die Bewertung von nachhaltigen Immobilien — Eine kapitalmarkt-
theoretischer Ansatz basierend auf dem Realoptionsgedanken, Stuttgart 2012.

Héder, M. (2006): Empirische Sozialforschung: Eine Einflihrung, Wiesbaden 2006.

Heuer, H. B./Nordalm, V. (2001): Die Wohnungsmarkte im Gesamtwirtschaftlichen Ge-
flige, in Jenkis, H. W. (Hrsg.), Kompendium der Wohnungswirtschaft, 4. Erganzte
Aufl., Miinchen und Wien 2001.

Homburg, C. (2017): Marketingmanagement: Strategie - Instrumente - Umsetzung - Un-
ternehmensfihrung, 6. Aufl., Wiesbaden 2017.

Kanton St.Gallen, Gesetzessammlung des Kantons St.Gallen, Gesetz tiber Beitrage an die
Genossenschaft Konzert und Theater St.Gallen (sGS 273.1) (2010), St.Gallen 2010.

Kanton St.Gallen, Gesetzessammlung des Kantons St.Gallen, Gesetz tber die Spitalpla-
nung und -finanzierung (sGS 320.1) (2012), St.Gallen 2012.

Kanton St.Gallen, Gesetzessammlung des Kantons St.Gallen, Immobilienverordnung
(sGS 733.1) (2015), St.Gallen 2016.

Kanton St.Gallen, Gesetzessammlung des Kantons St.Gallen, Gemeindegesetz (GG)
(sGS 151.2) (2009), St.Gallen 2014.

Kanton St.Gallen, Gesetzessammlung des Kantons St.Gallen, Finanzhaushaltsverord-
nung (FHV) (sGS 831.1) (1997), St.Gallen 2007.

Regierung Kanton St. Gallen (2015): Immobilienstrategie Hochbauten 2015 des Kantons
St.Gallen, RRB 2015/833, St.Gallen 2015.



59

Kanton St.Gallen, Gesetzessammlung des Kantons St.Gallen, Staatsverwaltungsgesetz
(sGS 140.1) (1994), St.Gallen 2012.

Kanton St.Gallen, Hochbauamt, Baudepartement, Immobilienbericht (2012), St.Gallen
2012.

Kanton Zug, Hochbauamt, Baudirektion, Hochbauamt (2017): Rahmenvertrag Mietzinse
und Betriebskosten, Zug 2017.

Langen, H. (1980): Betriebliche Verrechnungspreise, in Albers, W. (Hrsg): Handworter-
buch der Wirtschaftswissenschaft, Stuttgart 1980.

Leopoldsberger, G./Thomas, M./Schulte, K.-W. (Hrsg.)/Schafers, W. (Hrsg.) (2004): Be-
wertung von Unternehmensimmobilien, in Handbuch Corporate Real Estate Ma-

nagement, Koln 2004.

Maurer T. (2010): Herausforderung Liegenschaftenfinanzierung — anspruchsvolle Auf-
gabe in einem schwierigen Umfeld; Kosten reduzieren, Bauprozesse beschleunigen,
Transparent erhdhen: Wunsch und Wirklichkeit, Zirich 2010.

Miller, M./Kaven, B. (2007):Von der Kennzahl zum Steuerungssystem zum Manage-
ment, in: Immobilien Zeitung, Nr. 8, Ziurich 2007.

Neumann, Glnther (2001): Mit Benchmarking zu Fuhrungskennzahlen im Corporate
Real Estate (CREM) und Facility Management (FM), Frankfurt 2001.

Pfniir, A. (1998): Stand und Entwicklung der Organisation des Immobilienmanagements

bei GroBunternehmen in Deutschland, Hamburg 1998.

Ropeter-Ahlers, S.-E./Vaasse, N. (2004): Wirtschaftlichkeitsanalyse im Rahmen der Im-
mobilienbereitstellung, in: Schulte, K.-W./Schéfers, W. (Hrsg.): Handbuch Corpo-
rate Real Estate Management, Koln 2004.

Schafers, W. (1996): Strategisches Management von Unternehmensimmobilien, Bau-
steine einer theoretischen Konzeption und Ergebnisse einer empirischen Untersu-
chung, Koln 1997.



60

Schéfers, W./Haub, C. (2004): Shareholder VValue-Analyse im Corporate Real Estate Ma-
nagement, in: Schulte, K.-W./Schafers, W. (Hrsg.): Handbuch Corporate Real Estate
Management, Kéln 2004.

Schalcher, H.-R. (2009): Immobilienmanagement, Handbuch fir Immobilienentwicklung

Bauherrenvertretung Immobilienbewirtschaftung, Zurich 2009.

Schedler, K./Fischbacher, J./Lau, A. (2006): Immobilienmanagement in den Schweizer
Gemeinden, Ergebnisse einer empirischen Studie. Institut fur Offentliche Dienstleis-
tungen und Tourismus Universitat St. Gallen (Hrsg.), St. Gallen 2006.

Schmitz-Morkrammer, G. (1994): Beurteilung von Gewerbe-Immobilien und Bewertung
an ausgewahlten Beispielen aus der Sicht eines Kreditinstitutes, in Falk, B. (Hrsg.),

Gewerbe-Immobilien, 6., Gberarbeitete und erweiterte Aufl., Landsberg/Lech 1994.

Schulte, K.-W. (2008) (Hrsg.): Immobiliendkonomie, Band |, Betriebswirtschaftliche
Grundlagen, 4. Auflage, Munchen 2008.

Schulte, K.-W./Bone-Winkel, S./Thomas, M. (2005) (Hrsg.): Handbuch Immobilien-In-
vestition, 2. Auflage, Kéln 2005.

Schulte, K.-W./Schafers, W./Wiffler M. (2004): Modernes Immobilien-Management bei
Corporates und Publics, , in: Schulte, K.-W./Schéfers, W. (Hrsg.): Handbuch Corpo-
rate Real Estate Management, Koln 2004.

Schweizerische Eidgenossenschaft (2017): Bundesgesetz tiber den Wald 921.0 (Waldge-
setz, WaG), Bern 2017.

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (SIA) (2014): Ordnung SIA 102, Ord-

nung flr Leistungen und Honorare der Architektinnen und Architekten, Zirich 2014.

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (SIA) (2000): Dokumentation d0165,

Kennzahlen im Immobilienmanagement, Zurich 2000.

Seilheimer, S. (2007): Immobilien-Portfoliomanagement fir die 6ffentliche Hand: Ziele,

Nutzen und Vorgehen in der Praxis auf Basis von Benchmarks, Wiesbaden 2007.



61

Stadt Bern, Gemeinderat (2013): Immobilienhandbuch Verwaltungsvermdgen, Rollen,
Aufgaben und Zustandigkeiten im Management Immobilien Verwaltungsvermdgen
der Stadt Bern, Bern 2013.

Stadt Bern, Gemeinderat (2013): Richtlinien Raumkosten und Standards, Einzelheiten
des Leistungsumfangs sowie Grundsétze flr die Raumkostenverrechnung, fur die

Immobilien im Verwaltungsvermdégen, Bern, 2013.

Strassheimer, P. (2004): Public Real Estate Management, in: Schulte, K.-W./Schéfers, W.
(Hrsg.): Handbuch Corporate Real Estate Management, Kéln 1998.

Tiffe, A. (2007): Reverse Mortgage - Marktchancen, Kundenwiinsche und Gestaltung, in:
Immobilien & Finanzierung 17, Frankfurt am Main 2007.

Tiggemann, F./Ecke, C./Strassheimer, P. (2004): Public Real Estate Management am Bei-
spiel des Bau- und Liegenschaftenbetriebs Nordrhein-Westfahlen, in: Schulte, K.-
W./Schafers, W. (Hrsg.): Handbuch Corporate Real Estate Management, Koln 2004.

Unterreiner, F. P. (2005): Die Teilmarkte des Immobilienmarktes, in Bach, H. et al.
(Hrsg.), Immobilienmarkt und Immobilienmanagement — Entscheidungsgrundlagen

fiir die Immobilienwirtschaft, Miinchen 2005.
Van der Schaaf, Pity (2002): Public Real Estate Challenges for Governments, Delft, 2002.

Verordnung zum Gesetz tber die Gebdudeversicherung, Gesetzessammlung des Kantons
St.Gallen 873.11 (2001), St.Gallen 2017.

Walzel, B. (2008): Unterscheidung nach Immobilienart, in Schulte, k. W, (Hrsg.), Immo-
bilienkonomie Band 1 Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 4. Aufl., Minchen
2008.

Wiiest & Partner (Hrsg.) (2005): Immo-Monitoring 2005/3, Kapitel 7, Immobilien der
offentlichen Hand, Zirich 2005.



62

Internetquellen

Asset Management der Offentlichen Hand: http://www.immobilienamt.zh.ch/inter-
net/baudirektion/ima/de/ueber_uns/was_wir_tun/votraege_referate/_jcr_con-
tent/contentPar/downloadlist/downloaditems/asset_management_der.spooler.down-
load.1399964230171.pdf/2009-09-17_Vortragstext-mit-Folien.pdf [abgerufen am
14.02.2017].

Klinik ~ Wil:  http://www.psychiatrie-nord.sg.ch/home/wil.html,  [abgerufen am
25.03.2017].

Kostenaufschlagsmethode: http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/83535/kostenauf-
schlagsmethode-v9.html, [abgerufen am 22.02.2017].

Organigramm der Verwaltung des Kantons St.Gallen: http://www.sg.ch/k/verwal-
tung/_jcr_content/Par/downloadlist/DownloadListPar/download.ocFile/Organi-

gramm_Departemente.pdf, 21.01.2017.

Privatkliniken: http://www.privatehospitals.ch/kliniken/?no_cache=1, [abgerufen am
22.03.2017].

Privatschulen: http://www.privatschulen-schweiz.ch/, [abgerufen am 22.03.2017].

Schweizerische Nationalbank (SNB): https://data.snb.ch/de/to-
pics/ziredevi#!/cube/rendoblim?fromDate=2012-03&toDate=2017-03&dim-
Sel=D0(10J), [abgerufen am 15.04.2017].

Spitalverbunde: http://www.spitalverbunde.sg.ch/home/spitaeler.html, [abgerufen am
24.03.2017].

Verrechnungspreise / Cost Plus Methode: http://www.verrechnungspreis-infos.de/ver-

rechnungspreismethoden/cost-plus [abgerufen am 22.02.2017].

Wald: http://www.wald.sg.ch/home/waldeigentum/waldteilung.html, [abgerufen am
26.03.2017].


http://www.immobilienamt.zh.ch/internet/baudirektion/ima/de/ueber_uns/was_wir_tun/votraege_referate/_jcr_content/contentPar/downloadlist/downloaditems/asset_management_der.spooler.download.1399964230171.pdf/2009-09-17_Vortragstext-mit-Folien.pdf
http://www.immobilienamt.zh.ch/internet/baudirektion/ima/de/ueber_uns/was_wir_tun/votraege_referate/_jcr_content/contentPar/downloadlist/downloaditems/asset_management_der.spooler.download.1399964230171.pdf/2009-09-17_Vortragstext-mit-Folien.pdf
http://www.immobilienamt.zh.ch/internet/baudirektion/ima/de/ueber_uns/was_wir_tun/votraege_referate/_jcr_content/contentPar/downloadlist/downloaditems/asset_management_der.spooler.download.1399964230171.pdf/2009-09-17_Vortragstext-mit-Folien.pdf
http://www.immobilienamt.zh.ch/internet/baudirektion/ima/de/ueber_uns/was_wir_tun/votraege_referate/_jcr_content/contentPar/downloadlist/downloaditems/asset_management_der.spooler.download.1399964230171.pdf/2009-09-17_Vortragstext-mit-Folien.pdf
http://www.psychiatrie-nord.sg.ch/home/wil.html
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/83535/kostenaufschlagsmethode-v9.html
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/83535/kostenaufschlagsmethode-v9.html
http://www.sg.ch/k/verwaltung/_jcr_content/Par/downloadlist/DownloadListPar/download.ocFile/Organigramm_Departemente.pdf
http://www.sg.ch/k/verwaltung/_jcr_content/Par/downloadlist/DownloadListPar/download.ocFile/Organigramm_Departemente.pdf
http://www.sg.ch/k/verwaltung/_jcr_content/Par/downloadlist/DownloadListPar/download.ocFile/Organigramm_Departemente.pdf
http://www.privatschulen-schweiz.ch/
http://www.spitalverbunde.sg.ch/home/spitaeler.html
http://www.verrechnungspreis-infos.de/verrechnungspreismethoden/cost-plus
http://www.verrechnungspreis-infos.de/verrechnungspreismethoden/cost-plus

63

Anhang

S g e -
(3]} nyasusieq i
e I yjeisuesBuruayaisiaaeizos | 1 m;mﬁcﬁo%u_ w_mf__cm._mnh 1
g~} _||||H||||_ _||||._.||||_
&. sjeUejoN pun 1 1SUSIPSUCISSILLLIOY |
18)sibais|spuBH 1Ny Juwy 1 Jaydstiejuswisiied
wn o - - - == ._. - - - =
m | Jelsue | _
= -sBuriayaisianapnegas)
— [ JBSINYUOY 1susipsiey
¥ ! _ |
X Tewaemeses e -
(72} UIZIpSuLIoqeT Jny swnpusz |yousD) - JyaIsnesbunyns pun AUDIESINS usBunysizaguassny
m sap Jeisbunyemisp ‘BunjiemisAznsne ! ~DAG 1ZIBMPSISO | N g 1N} 8|81SSUCHEUIPIO0Y
> _ | _ _
apungiaasiieldisd 19182514 pun Bujonuo) pun
w Jep 1eisbunyesusp B llonuoxzueuly pods 1y iy AN Ay U pher JnjeN Jnj jwy _ Bunue|d syasnijod _
©
g | | | | | | _
j pungiaaends JWeSHYBIIYIS pun sibJeu3 pun UBINUASLAON I Jaqry pun
W 18D JeISBuN}emIs, ~SIyeNIenussSENS Jemuur Inj Wy jueiensls _ INUASLIOH IO LY SeI2lz0S Jn) iy WBYISUIAA N I UORENIUNWIWLION
d _ _ _ _ _ _ _ _
(5] UssaMIBULIBISA pun Bunue|dyiewoju
o nyosIayonelq h.u>~5»h:< 18zljodsuoues] Jweneqiai] _ “_uc G:M_n“ USINUYISISRIN ) ULy UspuIBLLISS) 1N} Wy JWesBYISIIMPUET alenuaz|RLRIB
m Bunblosiaasyaypunsas) uabunjsisfjsusipzueuly PUBS[IALZ pun
m 0y Wy BnzjjoAznsnr 1ny jury jwenequyaoy Ny 1y Bunpyigsyusg iny juy WosLabing Iny Jwy Jwiejsioisucjuey sjsusid senusy
(@]
g _ _ _ _ _ _ _ [
o] ablosioasyaypuNsSes) USUONELLIOJUIOSS) pun BunjeniaA|a)S ULBleINes Iyayiap UayIpuayo -
(@)) nj jury JwesuonesByy BunpRIMIUBLLNEY 1N WY LB[EUOS O BINURSSAION I WY -lesauasy pun Bunyepyalold RLUR L jeuBees
—
o [ _ _ _ _ _ _ _
A um:m@xmm_@m:mw_ jeLBRINes|eloUss) JBLElOIOS[RIBUSS) 7 JELIE]BISS[BI8USS) _ _ 1BLIBJONES|ISUSS) 7 LI EIVE =TT _ JEIEENER TETETS) _ _ yusiBe pun yosy _
=y
|n.na ULBYsJSIoA 18U8JSIoN 1BYBISIoN I8ys)sion I8ys)sIop Isysjsiop J8ys)sion Iejanjess|er)S
juswayiedop W juswayiedapzisne juawayiedapneg jJuswayiedap juowayiedap uiauuj juswaliedap 13jzue)yS)eR)S
M -S)Iaypunsan pun -s}isaydIs -Zueuid -sBunplg sap juswaliedaq -S3JeydS)IIMSHIOA =



64

Anhang B

: _| EEFEDEE0 —i
‘R,
)
et e Y w.._..ﬂus“—
~RETEEs w__: _un foaz
TEDONEL ESEPUREL]
-TREIMRS 'TRUIIRTIR
sedap
L wEEETRE
PO RIS
T=meg L -
~SqELEEEE RERIE e spmeqEiogey
O
TR o
- 5 Ge] amm
TEEEEAL PamERg aOnEQas
THRERL - —aqRMRg Spuany ey
+ + 3 -sqEeg NM.“_EU EI0 TR
FpnegEs wade _— TRINEY sApEaens -
TR L 'v ﬂuaﬁﬁi.._v PRI —l TR _l -FIDEpOs] _| RS _| Y _|
TanTED L &
= TENERATI]) TERETIIG AL
~sEmgpgETY O T 0 TR{EEmTR] B e
mqadsp = = ﬁ.:.ﬂ Manum
apnegad WRERGEETRENL " FREITY
.:EJEEE_E = e bt v ARG TRRDUBINIENR | .
=) + Eﬁxuw.—nmlﬂ.ﬂm+ + e + + + + ﬂwmﬂu = T + _ : +
T =
G ST TEDIIEOD
s '- SPEpARLD _| oS 'l T _l TR _| A 'v
TREEREEI S TEMRY
RRg TRIETR BTG TS SETT 5 ~ER0IIPOI
-ZmpTIE HPEpARG0 .ﬁw‘_”wﬁu_ﬁﬂm PO SFICE TR ]
SPIRERD “wEEmEg
Snaqpo.geng T e
= 5 smepduads EEG[EY J3EEY -EmeyRasEmE s Pl i TEMEEREET
BMEERE 'l TSRS —v s ._wﬂoﬁﬂm 'V =po ﬂ _an —V pmEmES —v 'V -1ay) “apnegad mngm ua_un_w.n_u M
TR
= . Beuﬂn 3y
- ENEhED] SEMARPAY TRANH TARIRPIY Ao
Ry sErropsatay ; “aqedesy ARy ‘wedinpg S [rm e
P T i mﬁém 2L
_ AEYIRATR PR | | Sumpeiog
TREE[UETI NI Sunjogs b1 BE; = nE IO, Sunjpesnia, uzd JEPRERLAIEID, Bge.
pm e | |FRTE A | g pun L sy pom Batomag i pun opaey i ol B I P Sunppg wome
= G aquanafizeny - - B . i} PRIy
u2lresylomneq H




Anhang C
Aufteilung des Portfolios mit Bezeichnungen des Kantons St.Gallen per Ende 2016

Portfolios Teilportfolio
A00 Allgemeine Verwaltung A002 Allgemeine Verwaltung
AO01 Offentliche Sicherheit A011-1 Priifstellen

A011-2 Kapo/Staatsanwaltschaft
A012-1 Rechtspflege, Rechtsprechung
A012-2 Strafvollzug

A013-1 Militdr und Zivilschutz

A02 Bildung A021 Lehrmittelverlag
A023-1 Berufsschulen
A023-2 Mittelschulen
A024-1 Hochschulen (Uni)
A024-2 Hochschulen (PHS)
AQ024-3 Fachhochschulen
A025 Berufsberatung

A03 Kultur und Freizeit A031 Kultur
A032 Freizeit
A04 Gesundheit A041-1 Spitaler

A041-2 Psychiatrische Kliniken
A044 Laborbauten

AO05 Soziale Wohlfahrt A054-1 Heimstétten
A054-2 Asylzentren
A054-3 Arbeitsamter
A055-1 Fahrende

A06 Verkehr A064 Schifffahrt

A07 Umwelt A071 Abwasser / Abfall
A072 Gewasser

AO08 Volkswirtschaft A082 Forstwirtschaft

A083-1 Jagd / Fischerei
A083-2 Steinbruch Starkenbach
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Iportfolios und deren Bauwerksarten
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Anhang E: Fragebogen von Stefan Barth, Kanton Luzern

Fragebogen fiir die Abschlussarbeit CUREM von Mathias Humm zum Thema:
Public Real Estate Pricing Modelle und deren Anwendbarkeit auf Liegenschaften des
Verwaltungsvermiégens im Kanton

1 Personalien

Institution Kanton Luzern, DS IMMO

Parson Stephan Barth OMNA 22% SOY%6
Funktion / Stellung Portfoliomanager

Fragebogen / Interview vom 3417_

2 Angliederung der Immobilien und deren Fiihrung
Wo sind die Objekte des Verwaltungsvermégens fir deren Fuhrung angegliedert?
o Baudepartement / Hochbau

Finanzdepartement
o Zentrale Dienste
o Andere

A Portfoli .
oussg?ﬁa;s;lgbjgkteaifven} k‘\%ﬁ%\& .F: N.m. CHF f:‘G\JL" UJM )

o Unterteilung in Teilportfolios

Wird das Immobilienportfolic des Verwaltungsvermdgens intern mittels PREM gefihrt?
o ja, wo angesiedelt
nein

Wird dies beabsichtigt i L L. A |
Andere PEM&M&Q@M&@Q@_

\Koo

3 Kostenverrechnung

Was ist der Ausliser fur die Erhebung von Kostenverrechnungen?
B Transparenz Flachenkonsum
§ Schaffung Kostenbewusstsein
R
=]
(=]

Mittel fir Kostenoptimierung
Benchmarking

Erreichung Marktmieten
Weiter

Verrechnet ihre Institution Nutzungsbereitstellungskosten an die Nutzer / Betreiber?

A ja, seit L9 -}
o ja, teilweise bei

o nein

o st geplant per

o weitere

Wird im Portfolio in markigéngige und nicht markigangige Objekte unterschieden?
Nein, keine Verrechnung
Nein, weil gleiche Parameter
Ja, well nutzungsabhiangig
Marktgdngige Nutzungen sind
Unterscheidungs -und Beureilungsmerkmale sind:

oo‘xoo

Wird bei allen Nutzem / Betrelbern dieselbe Methode der Kostenverrechnung angewendet?
}( Ja

(=]
o
o

nein, nur bei
nein
weitere
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Welche Modelle werden bei welchen Objekten/Objektarten oder -gruppen angewendet?
M Kostenmethode, Verrechnung d?:r angefal
\

n Kosten |
Anwendungsbereich: ) C iﬁth\&

o Kosten-Plus Methode, Verrechnung der Kosten inkl. Mgmt Fee, etc.
Anwendungsbereich:

o Mietpreisverrechnung, Verrechnung nach Marktmieten
Anwendungsbersich:

o Vermieter-Mieter-Modell
Anwendungsbereich:

= Eigentlimer ~Modell
Anwendungsbereich:

o Weitere Modelle

Wie werden die Vielzahl von unterschiedlichen Geb&uden / Nutzungen geclustert, wenn ja wie?
Allg. Verwaltungsbauten
Polizeibauten

Gerichte
Straf-/Massnahmenvollzug
Spitaler

Kliniken / Heimstatten
Schulen (Mittel-/Berufs-)
Schulen (Uni/Fachhoch-)
Kultur (Theater/Konzert) A L -

Weiter / Unterteilungen Ew%ghﬂ en

Welche Kemponenten sind fiir die Kostenberechnung enthalten und wie werden diese erhaben?
Marktmiete

Vergleichsmiete

Grundstiick (zB Lageklasse)
Lage der Objekte (Stadt/Land /Landwirtschaft)
Gebaude-Produktionskosten
Buchwerte

Gebdudealter
Gebaudeversicherungswerie
Finanzierungskosten
Kapitalisierungskosten
Amortisationskosten
Abschreibungen

Volumen

Vearwaltungskosten
Management-Fea
Versicherungen

Steuern

Nebenkosten
Hauswartleistungen
Ver-/Entsorgung
Heizung-MWarmwasser
Reinigung

Umgebung / Winterdienst
Betriebskosten

FM Dienstleistungen (interne)
Geschossflachen (GF)

XN & X AR R

OWWRA B WA XK KA Ko XXX oXoXxH oo




Hauptnutzfldchen (HNF)
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MNebenutzflachen (NNF)

Arbeitsplatze der Nutzer

Mitarbeiter vor Ort

Gebaude Nutzung (Blro/Produktion/Lager/PF)
Geschoss [ Lage

Baualter/Zustand

Grosszyklische Investitionen

Instandhaltungen

oY UKocooooo

Weitere

Vorzeitige Ruckgaben von Objekten , M " = %

Wie gehen Sie mit Regelungen und Spezialfillen um?
Mietdauer* (Dauer der Vereinbarung) _Mm_

Vorzeitige Riickgaben von Teilfiichen im Objekt _‘L&M%h_/*
Anpassungsmethode der "Mietvereinbarung” L [

Crittvermietung in passantenstarker EG-Flache

Anpassungsintervall der "Mietvereinbarung" _ﬁﬂmmmﬁ__

Renditeerwartungen der Objekte

Mindestverbleibdauer in Neubauten

Q00000 O0CO0OO0

Mindestverbleibdauer in sanierten Objekten

4  Reaktionen der Nutzer / Betreiber beim Einfiihren der Verrechnung

Wie ist die Reaktion der Nutzer auf die Verrechnung bei deren Ankiindigung / Einfilhrung (von

~Villkommen® bis Unnétig und Uiberfliissig”) Folgende Auflistung bildet exemplarisch die Immobilien des

Kantons St.Gallen ab. .\ ‘ ," \ rl-,
) wund\Satilu
Dienststellen ( Amter Cﬁ ' \
Kantonale Yerwaltungen
Polizeigebaude

Justizgebéude

Kantonsforstbauten f./
Verkehrsbauten

Werkhdfe (TBA)

o2 00QO0OO0OO0

Strasseninspektorate

Unselbstandig-offentlich-rechtliche Anstalten
Schulen Sekundarstufe 2

Berufs- und Mittelschulen Iy

Landwirtschaftliche Zentren 174

Strafvollzug

Massnahmenvollzug

{= = I o I+ B v

Weitere

Selbstandig-offentlich-rechtliche Anstalten
Spitdler

Kliniken "

Heimstatten ’ f

Laboratorien

Hochschulen

oO0CO0O0O0OO0

Weitere

Spezialvereinbarungen
o Stiftungen

o Vereine e




72

o Theater
o Spezialbauten 24
o Bundesverwaltungsgericht "
o \Weitere

Wurden die Kostenerhebungen auch verrechnet
o Ja, weil
o Ja, teilweise weil

¥ Nein, weil Sedw Tiggn Wetr | Uommielta

o Weitere Begriindung

Umgang der Nutzer / Betreiber nach Einfiihrung des "Nutzungsentschidigung”
Voll zufrieden

Gute Sache » A

Keine Reaktion, weil ,Nullsummenspiel' Lo, L2456
Keine Reaktion, weil ,Mieten" zu einer Budgeterhéhung fiihrt
Einfluss auf das Globalbudget
Leichte Ablehnung

Totaler Aufstand

Weitere

ooooo’(ko

Sondereffekte aus den Kostenerhebungen
Keine

Uberpriifung des Flachenkonsums
Flachenreduktionen

Auszug aus den Objekten an einen giinstigeren Standort
Kirzungen von Drittleistungen
Ausgliederung der Hauswartung an Dritte
Interne Parkplatzverrechnung an die Mitarbeiter
Politischer Druck der Nutzer-Departemente auf Verrechnung

ooooxxxo

v

Beispiel
Ist es maéglich, dass ich ein klarendes Berechnungsbeispiel von lhnen erhalten kénnte. Dieses behandle
ich vertraulich und fliesst als Dokument nicht in die Arbeit mit ein.

Y\Ow\,\ ‘L‘\;c\ts\bvod«n %Ap Nb.%J(AOL



Anhang F: Fragebogen von Walter Luscher, Kanton Solothurn

Fragebogen fur die Abschlussarbeit CUREM von Mathias Humm zum Thema:
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Public Real Estate Pricing Modelle und deren Anwendbarkeit auf Liegenschaften des

Verwaltungsvermdégens im Kanton

1 Personalien

Instrtution Bau- und Jushzdepartement / Hochbauamt, Solothurn
Person Walter Lischer, Dipl. Buchhalter

Funkfion [ Stellung Hochbauamt, Leiter Zentrale Dienste

Fragebogen / Interview vom 22 Marz 2017

2 Angliederung der Immobilien und deren Flhrung

Wo sind die Objekie des Verwaltungsvermdagens fir deren Fihrung angeglieden?
X  Baudepartement / Hochbau

o Finanzdepartement

o Zentrale Dhenste

o Andere

Aussagen zum Porifolio
o Grisse (Objekie / Wer) rund ca. 1,2 Mia Fr.
o Uniereilung in Tellporifolios  nain

Wird das Immobilienportfolio des Verwaltungsvermogens intern mittels PREM geflhrt?
o &, wo angesiedelt

X nain

o Wird dies beabsichtigt

o Anders SAP Anlagebuchhaltung

3 Kostenverrechnung
Was ist der Ausldser flir die Erhebung von Kostenvemmechnungen?
Transparenz Flachenkonsum

Schaffung Kostenbewussisein

Mittel fir Kostenoplimiening

Benchmarking

Erreichung Markimieten

OO0 X

Weiter

Varrechnet ihre Institution Mutzungsbereitstellungskosten an die Nutzer / Betreiber?
ja, seit

[s]

ja, teilweise Dei

nein

15t geplant per

[ T s

weitere

£

ird im Portfolio in markigangioge und nicht marktgangige Objekie unterschieden?
Mizin, keine Verrechnung

Mein, weil gleiche Paramelier

Ja, weil nutzungsabhangig

Marktgangige Nutzungen sind

[ T I R

Unterscheidungs -und Beurteillungsmerkmale sind:

Wird bei allen Nutzem / Betreibern diesalbe Methode der Kostenverrechnung angewendet?

Ja

nein

X
o nein, nur bel
=}
a

weitere




Welche Modelle werden bai walchan Objekien/Objektartan oder -gruppen angewendat?

=]

=]

Kostenmethode, Vermechnung der angefallen Kosten
Anmwendungsbereich:

Kosten-Plus Methode, Verechnung der Kosten inkl. Mgmi Fee, elc,
Amwendungsbereich:

Mietpraisvarrechnung, Vermachnung nach Marktmiaten
Anwendungsbereich:

Wermieter-Mieter-Modell
Anwendungsbersich:

Eigentimer —Modell
Armwendungsbereich:

Waeitere Modelle

Wie werden die Vielzahl von unterschiedlichen Gebaudan / Nutzungen geclustert, wenn ja wie?

000 MOoOMOODO M

Allg. Verwaltungsbauten

Polizeibauten

Gerichie

Straf-Massnahmenvollzug

Spitaler

Khniken / Heimstatten

Schulen (Mittel-/Berufs-)

Schulen (UniFachhoch-)

Kultur (Theater'Konzert)

Weiter / Unterteilungen

Welche Komponenten sind for die Kostenberechnung enthalten und wie werden diese erhoben?

OD 000000 MOOO0OO0OO00DO0 0000000 MM

Markimiete

Vergleschsmiela

Grundstiick (zB Lageklasse)

Lage der Objekte (Stadt/Land /Landwirtschaft)

Gebaude-Produktionskosten

Buchwerte

Gebaudealter

Gebaudeversicherungswerte

Finanzierungskosten

Kapitahsierungskosten

Amortisationskosten

Abschreibungen

Wolumen

Verwaltungskosten

Management-Fes

Versicherungen

Steuem

Mebenkosten

Hauswartleistungen

Var-'Entsorgung

Heizung-"Warmwasser

Reinigung

Umgebung / Winterdienst

Betriebskosten

FM Dienstleistungan (interma)

Geschossflachen (GF)

74



o000 00000 X

DDOOUUDDKE

4

Hauptnutzfiachen (HNF)

Nebennutzflachen (NNF)

Arbeitsplatze der Mutzer

Mitarbeiter vor Ot

Gebaude Mutzung (BiroProdukiion/Lager/PP)

Geschoss [ Lage

BaualterZustand

Grosszyklische Investitionan

Instandhaltungen

Waitara

e gehen Sie mit Regelungen und Spezialfallen um?

Migtdaver® (Daver der Verginbarung) Mietdaver entsprncht Budgetjahr
Vorzeitige Ruckgaben von Objekten

Vorzeitige Rickgaben von Teilflachen im Objekt

Anpassungsmethode der "Mistvereinbanung”

Anpassungsintervall der "Mistverainbarung”

Dinttvermietung in passantenstarker EG-Flache

Renditeerwartungen der Objekte

Mindestverbleibdauer in Neubauten

Mindestverbleibdauwer in samerten Objekten

Reaktionen der Nutzer / Betreiber beim Einflihren der Verrechnung

Wie ist die Reaktion der Nutzer auf die Verrechnung bei deren Ankondigung / Einfihrung (von
SWillkommen® bis Unndtig und Gberfiissig™) Folgende Auflistung bildet exemplansch de Immobilien des
Kantons St.Gallen ab.

Dienststellen / Amter wurde kritisch hinterfragt = Kontrolle der Berechnung

oo ood a0

Kantonale Verwaltungen

Polizeigebaude

Justizgebaude

Kantonsforsibauten

Verkehrsbauten

Werkhiife (TBA)

Strassaninspektorate

Unselbstarhdbgﬁﬂenmm{echllme Anstalten

o 0o oo

Schulen Sekundarsiufe 2

Berufs- und Mittelschulen

Landwartschaftliche Zentren

Strafvollzug

Massnahmenvollzug

Waitara

Selbstandig-offentlich-rechtiiche Anstalten

Q00000

Spitaiber

Kliniken

Heimstatten

Laboratorien

Hochschulen

Weilare

Spaziahersinbanngen

a
a

Stftungen

Veraine

75
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Theater

Spezialbauten
Bundesverwaltungsgerncht
Waitera

Q00

Wurden die Kostenerhebungen auch verrechnet

o Ja, weail

o Ja, teilweise weil

X Nein, weil s sich um inteme Verrechnung handelt = nicht relevant!
Waitere Bagrindung

Umgang der Nutzer / Betreiber nach Einfithrung des “Nutzungsentschadigung™
YVaoll zufneden

Gute Sache

Keine Reaktion, weil Mullsummenspiel”
Keine Reaktion, weil Mieten” zu einer Budgeterhdhung fohrt
Einfluss auf das Globalbudget
Leichie Ablehnung

Totaler Aufstand

Weitere Umgang mit Benltzungsflachen besser baw. fiefer

o oo oo oo

Sondereffekte aus den Kostenerhebungen
Kaine

Uberprifung des Flachenkonsums
Flachenreduklionen

Auszug aus den Objeklen an einen ginstigeren Standort
Kirzungen von Dritleistungen
Ausglederung der Hauswartung an Dritte
Interne Parkplatzvermrechnung an die Mitarbeiter
Politischer Druck der Mutzer-Departemente auf Vemachnung

Q000000

5 Beispiel
Ist es maglich, dass ich ein kiarendes Berechnungsbeispiel von Ihnen erhalten kinnte. Dieses behandle
ich vertraulch und fliesst als Dokument nicht in die Arbeit mit ein.
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Anhang G: Fragebogen von Andreas Vonrufs, Kanton Zirich

Fragebogen for die Abschlussarbeit CUREM von Mathias Humm zum Thema:
Public Real Estate Pricing Modelle und deren Anwendbarkeit auf Liegenschaften des
Verwaltungsvermdgens im Kanton

1 Personalien

Institution Kanton Zlrich, Baudirektion, Immobilienamt,
Immobilienbewirtschaftung, Steuerung Bewinschaftung

Person Andreas Vonrufs

Funktion / Stellung Ressortlaiter Steuarung Bewirtschaftung / Shd Abteilungsleiter IBW

Fragebogen / Interview vom 220317

2 Angliederung der Immobilien und deren FUhrung

Wo sind die Objekie des Verwallungsvermdgens fir deren Flhrung angegliedert?
Baudepartement / Hochbau

Finanzdepartement

Zentrale Dienste

Andeare X Baudirektion, Immobilienaimt

a0 00

Aussagen zum Portfolio
o Grosse (Objekie / Wert) ca. 1'600 Liegenschaften im V. / ca. 500 im FV
o Unterteilung in Teilporifolios 5.0

Wird das Immobilienportfolio des Verwaltungsvermdagens intern mittels PREM gefahrt?

o &, wo angeasiedalt Baudirektion, Immobilienamt, Immobilienmanagement, Portfoliomgmit
o nein

o Wird dies beabsichtigt

o Andere

3 Kostenverrechnung
Was ist der Ausldser fir die Erhebung von Kostenvarrechnungen?

o Transparenz Flachenkonsum X,

o Schaffung Kostenbewusstsein X unbedingl

o Mittel for Kostenoptimiening X

o Benchmarking X

o Emeichung Marktmieten Men, vemechnen Kostenmiete
o Weiter

Werrechnet ihre Institution Mutzungsbereitstellungskosten an die Nutzer / Batreiber?

o ja, set

o ja, teilweise bel Verrechnung wird bei ca. 160 Immaobilien des Vervallungsvermdagens
durchgelihrt. Mil BEinfGhrung des geplanten Mistermodealls (KR-
Beschluss) ward dies in weit mehr Immobilien der Fall sein.

(] mein

o ist geplant par

o weitera

Wird im Portfolio in markigangige und nicht markigangige Objekle unterschieden?
o Mein, keine Yemachnung
Mein, weil gleiche Parameter X
Ja, weil nutzungsabhangig

Marktgangige Nutzungen sind
Untarscheidungs -und Beurteilungsmerkmale sind:

O 0o o

Wird bei allen Mutzem / Betreibern dieselbe Methode der Kostenverrechnung angewendat?
o Ja X (innerhalb des Geltungsbereichs (160) ja und spatestens mit
Einfuhrung des Mietermodells ab 2019 auf weitere Gebaude



o nein, nur bed
o nein
o weitera

Welche Modelle werden beil welchen Objekten/Obyeklarten oder -gruppen angewendeat?
o Kostenmethode, Verrechnung der angefallen Kosten

Anweandungsbearaich: Erfiolgt gleich nach dem gleichen Yemechnungskonzept (Kostenmiate))
o Kosten-Plus Methode, Vemachnung der Kosten inkl. Mgmt Fee, efc.
Anwendungsberaich: Managementkosten werden zwar stafistisch erhoben, verbleiben
jedoch beim IMA

o Mietpreisverrechnung, Vermechnung nach Marktmiatan
Anwandungsbearaich:

o Vermister-Migter-Modell
Anwendungsberaich:

o Egentimer —Modell
Anweandungsbearaich:

o Weitere Modelle

Wie werden die Vielzahl von unterschiedlichen Gebauden / Nutzungen geclustert, wenn ja wig?
Allg. Verwaltungsbauten
Paolizeibauten
Genchte
Straf-Massnahmenvollzug
Spitaler
Kliniken / Heimstatten
Schulen (Mittel-/Barufs-)
Schulen (UnifFachhoch-)
Kultur {Theater/Konzert)
Weiter / Unterteillungen Gleichartige Gebdude werden zusammengenommen, die Ghederung
erfolgt nach OAG, Objektartengliederung in Bezirksgebaude, Engere
Zeniralverwaltung, Einzelgenuizte Gebaude- Polizeiposten, (Das IMA
ist haute nur fur die Bewirtschaftung mit Buronutzung zustandig.)
Welche Komponenten sind fir die Kostenberachnung enthalten und wie werden diese erhoben?
Marktrmiete
Vergleichsmiete
Grundstick (zB Lageklasse)
Lage der Objekte (Stadt/Land /Landwirtschaft)
Gebaude-Produkfionskosten
Buchwerle
Gebaudealler
Gebaudaversicherungswerls
Finanzierungskosten
Kapitalisierungskosten X
Amortisationskosten
Abschreibungen X
Wolumean
Vemaltungskosien (x)
Management-Fee
Versicherungen X (eigentumerseitige Belnebskosten, nicht verrechenbar)
Steuern
Mebenkosten X

Hauswartleistungen X

o200 0000 0 0

GO0 0 0SS0 00030 0000000
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Ver-Entsorgung
Heizung-"Wammwasser
Reinigung

Umgebung / Winterdienst
Betnebskosten

FM Dignstleistungen (inteme)
Geschossflachen (GF)
Hauptnutzfiachen (HNF)
Mebennutzfiachen (NNF)
Arbeitsplalze der Nutzer
Mitarbeiter vor Orl

Gebaude Nutzung (Buro/Produktion/Lager/PP)

Geschoss [ Lage
Baualter’Zustand
Grosszyklische Investitionan
Instandhaltungen

Wedtere
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X

X

X (Kosten externe Dienstleister)

X

X_{unterscheiden wir zwischen eigentimerseitigen BK und
nuizersedtigen BK

X (Kundendienst FM = Helpdesk)

¥ gemietele Flache der Nutzer

X Zustand Einteilung 1-3

X (Instandselzung)
X Mieterausbau

Wie gehen Sie mit Regelungen und Spezialfallen um?

JMiatdavar” (Dauer der Varsinbarung) unbaschrankt

Vorzeiige Ruckgaben von Objektan situativ

Vorzeitige Rickgaben von Teilflachen im Objekt  sifuativ, i d. R, nicht miaghich

o000 00000

4

Anpassungsmethode der "Mietvereinbanung”
Anpassungsintervall der "Mietvereinbarung”

Dnttvermietung in passantenstarker EG-Flache Als Teil des FV Marktmiete

Renditeerwartungen der Objekte keine Regelung
Mindestvarbleibdauer in Neubauten keine Regelung
Mindestvarbleibdauer in sanierten Objektan keine Regelung

Reaktionen der Nutzer / Betreiber beim Einflihren der Verrechnung

Wie ist die Reaktion der Nutzer auf die Verrechnung bed deren Ankindigung / Einflhrung (von
JWillkommen® bis. Unndtig und Gberfilissig™) Folgende Auflistung bildet exemplansch die Immobilien des
Kantons 5t Gallen ab.
Die Yemechnung nach dem neuven Modell gilt nur fur eine beschrankte, ausgewahlie Anzahl an
Lisgenschaften (Mur Burobauten). Die Reakfionen sind vion Willkomimen bis krtisch
Dienststellen | Amter

o000 000

Kantonale Verwaltungen
Polizeigebaude
Justizgebaude
Kantonsforstbauten
Verkehrsbauten
Werkhtifa (TBA)
Sirasseninspektorate

X
x
4
nicht betroffen
nicht betroffon
nicht baetroffon
nicht betroffen

Unselbstandig-Gifentiich-rechiliche Anstalten

Q00000

Schulen Sekundarstufe 2
Berufs- und Mittelschulen
Landwirtschafiliche Zentran
Strafvollzug
Massnahmenvollzug
Weitere

heute nicht betroffen
heute nicht betroffen
haute nicht betroffen
haute nicht batroffen
heute nichi betroffen

Selbstandig-offenthch-rechtliche Anstalten

a

Spitaler

heute nicht betroffen
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o Kliniken heute nicht batroffen
o Heimstatten heute nicht betroffen
o Laboratorien haute nicht betroffen
o Hochschulen heute nichl betroffen
o Weilere

Spezialvereinbarungen

o Stiftungen heute nicht betroffen
o Versine heute nicht betroffen
o Theater heute nicht batroffen
o Spezalbauten heute nicht betroffen
o Bundesverwaltungsgencht heute nicht betroffen
o Weitere

Wurden die Kostenerhebungen auch vermechnet

o Ja, weil

o Ja, teilweise weail

o Mein, weil X, war kein Thema
o Woaitere Begrundung

Umgang der Nutzer / Betreiber nach Einfuhrung der "Nutzungsentschadigung”
Das System wird derzeit eingafihrt

Woll zufrieden

Gute Sache

Keine Reaktion, weail Nullsummenspiel”
Keine Reaktion, weil Mieten® zu einer Budgeterhthung fiihrt
Einfluss auf das Globalbudget
Laeichte Ablehnung

Totaler Aufstand

Weitare

0000 O0ad

Sondereffekle aus den Kostenerhebungen
Keine X
Uberpriffung des Flachenkonsums
Flachenreduktionen

Auszug aus den Objekten an einen gunstigeran Standort
Kirzungen von Dnttlesstungen
Ausgliederung der Hauswartung an Dritte
Interne Parkplatzverrechnung an die Mitarbeiter
Politischer Druck der Nutzer-Departemente auf WVerrechnung

o0 000000

Ist s moglich, dass ich ein klarendes Berechnungsbeispial von Ihnen erhalten konnte, Dieses behandle
ich verfraulich und fliesst als Dokument nicht in die Arbeit mit ein.

Die Errechnung der Kostenmiele erfolgl unter BerGicksichtigung des Gebaudezustandes (Gewichiung) und
der Gewichtung der Flache nach OAG siehe unten.

Totalmiete eines

Pools, nach OAG

[mehrere Objekte)

CHF

12'000'000.00

Zustand gewichitet Flache gewichtet

Zustand Gewicht  m2 tatsachlich m2 gewichtet Migte/m2 Totalmiete
Top 1 12889.444 12889.444 CHF 306 CHF ...
Mittel 0.84 35985 30227.4 CHF 320 CHF e
Sanierung - - - - -
Total 43874.444 43116.844 CHF 12'000°000.
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Anhang H: Fragebogen von Andreas Stalder, Kanton Zug

Fragebogen fir die Abschlussarbeit CUREM von Mathias Humm zum Thema:
Public Real Estate Pricing Modelle und deren Anwendbarkeit auf Liegenschaften des
Verwaltungsvermégens im Kanton

1 Personalien

Institution POk bows Gom ! fanken UG
Person Andtrti)  J iy

Funktion / Stellung Lol Fentrate Dunity
Fragebogen / Interview vom 2%4. 2 Jo7?

2 Angliederung der Immobilien und deren Fiihrung

Wo sind die Objekte des Verwallungsvermdgens fir deren Flhrung angegliedert?
Baudepartement / Hochbau
Finanzdepartement
Zentrale Dienste

Andere

0 00N

Aussagen zum Portfolio .
% Grosse (Objekte / Wert) 7,00 [y Kibneel boiitherng wird
o Unterteilung in Teilportiolios

Wird das Immabilienportfolio des Verwaltungsvermogens intern mittels PREM gefahrt?
X ja, wo angesledell % SfroAba, aomé

o nein

o Wird dies beabsichtigt
o Andere

3 Kostenverrechnung
Was ist der Ausldser flr die Erhebung von Kostenverrechnungen?
Transparenz Flachenkonsum
Schaffung Kostenbewusstsein
Mittel fir Kostenoptimierung
Benchmarking

Erreichung Marktmieten
Weiter

CoCOoORN

Vermechnet ibre Institution Nutzungsbereitstellungskosten an die Nutzer / Betreiber?
ja, seit
ja, teilweise bei ponit o Mol ofle Aombs
nein

ist geplant per

weitere

00 oY O

Wird im Portfolio in marktgéngige und nicht marktgangige Objekte unterschieden?
Nein, keine Verrechnung
Nein, weil gleiche Parameter
Ja, weil nutzungsabhangig
Marktgangige Nutzungen sind
Unterscheidungs -und Beurteilungsmerkmale sind:

pooxoO

Wird bei allen Nutzern / Betreibern dieselbe Methode der Kostenverrechnung angewendet?
X Ja
o nein, nur bei
o nein

o weitere
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Welche Modelle werden bei welchen Objekten/Objektarten oder -gruppen angewendet?
o Kostenmethode, Verrechnung der angefallen Kosten
Anwendungsbereich:

o Kosten-Plus Methode, Verrechnung der Kosten inkl, Mgmt Fee, etc.
Anwendungsbereich:

o Mietpreisverrechnung, Verrechnung nach Marktmieten
. Anwendungsbereich:

o Vermieter-Mieter-Modell
Anwendungsbereich:

o  Eigentimer ~Modell
Anwendungsbereich:

¥ Weitere Modelle }’(/}rﬂ/‘nvr; o Soonilost kotken s /‘ZJCMMMH

Wie werden die Vielzahl von unterschiedlichen Gebauden / Nutzungen geclustert, wenn ja wie?
Allg. Verwaltungsbauten
Polizeibauten

Gerichte
Straf-/Massnahmenvollzug
Spitaler

Kliniken / Heimstétten
Schulen (Mittel-/Berufs-)
Schulen (UnifFachhoch-)
Kultur (Theater/Konzert)
Weiter / Unterteilungen

oo o0’SooXdo o

Welche Komponenten sind fur die Kostenberechnung enthalten und wie werden diese erhoben?
Marktmiete

Vergleichsmiete —

Grundstlick (zB Lageklasse) /

Lage der Objekte (Stadt/Land /Landwirtschaft) /

Gebaude-Produktionskosten /

Buchwerte /

Gebaudealter /

Gebdudeversicherungswerte
Finanzierungskosten
Kapitalisierungskosten
Amortisationskosten

1\

\
Abschreibungen M) pllhdy afﬁwa
Volumen y

|

Verwaltungskosten |
Management-Fee \‘
\

Versicherungen
Steuern
Nebenkosten \
Hauswartleistungen
Ver-fEntsorgung
Heizung-\Warmwasser
Reinigung

Umgebung / Winterdienst
Betriebskosten ~_
FM Dienstleistungen (inteme)
Geschossflachen (GF)

coMBpr M ooo000000 0N OGO
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Hauptnutzfiichen (HNF)
Nebenutzfiichen (NNF)
Arbeitsplatze der Nutzer
Mitarbeiter vor Ort
Gebédude Nutzung (Biro/Produktion/Lager/PP)
Geschoss / Lage
Baualter/Zustand
Grosszyklische Investitionen
Instandhaltungen

Weitere

Wie gehen Sie mit Regelungen und Spezialfallen um?

2000 KO OOO

4

Mietdauer" (Dauer der Vereinbarung)
Vorzeitige Rlickgaben von Objekten

Vorzeitige Ruckgaben von Teilfiachen im Objekt
Anpassungsmethode der "Mietvereinbarung”

Anpassungsintervall der *Mietvereinbarung" b e v o
Drittvermietung in passantenstarker EG-Flache
Renditeerwartungen der Objekte
Mindestverbleibdauer in Neubauten
Mindestverbleibdauer in sanierten Objekten

Reaktionen der Nutzer / Betreiber beim Einfiihren der Verrechnung

Wie ist die Reaktion der Nutzer auf die Verrechnung bei deren Anktindigung / Einfihrung (von
Willkemmen"® bis ,Unnétig und Uberfllissig”) Folgende Auflistung bildet exemplarisch die Immobilien des

Kantons St.Gallen ab.

V2 Vat»t&m.) A b, tbu LR tovetle Lomn

Dienststellen / Amter Booirtn giot) E4Ahibidyn. dnr e thon Sorsegen lewia

00 0O0O0O

Kantonale Verwaltungen
Polizeigebsude Lo Gy roitlile s pin -
Justizgebaude 4
Kantonsforstbauten
Verkehrsbauten
Werkhéfe (TBA)
Strasseninspektorate

Unselbsténdig-6ffentlich-rechtliche Anstaiten

0O 0O0O0OO

Schulen Sekundarstufe 2
Berufs- und Mittelschulen
Landvirtschaftliche Zentren
Strafvollzug
Massnahmenvollzug
Weitere

Selbstandig-dffentlich-rechtliche Anstalten

0 0CO0O0OO

Spitaler
Kliniken
Heimstatten
Laboratorien
Hochschulen
Weitere

Spezialvereinbarungen

o
o

Stiftungen
Vereine
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Theater

Spezialbauten
Bundesverwaltungsgericht
Weitere

© 00O

Wurden die Kostenerhebungen auch verrechnet
Ja, well
Ja, teilweise weil

Nein, weil Lolatse tuimd) uhotnid [Rha 5/ Tonn degetor ofle fombs

Weitere Begrlindung

oX¥ oo

Umgang der Nutzer / Betreiber nach Einflihrung des "Nutzungsentschadigung™
Voll zufrieden
Gute Sache
Keine Reaktion, weil Nullsummenspiel' _ F/fu i st/ tutret o iint boc o fibosss
Keine Reaktion, weil ,Mieten" zu einer Budgeterhthung flhrt
Einfluss auf das Globalbudget
Leichte Ablehnung

Totaler Aufstand

Weitere

cooooXoo

Sondereffekte aus den Kostenerhebungen
X Keine S Hlite dio ol eshiimnds o lec B st £1SY K/
Q

Uberprifung des Flachenkonsums

o Flachenreduktionen
o Auszug aus den Objeklen an einen ginstigeren Standort
o Kirzungen von Drittleistungen

o Ausgliederung der Hauswartung an Dritte
Q

Q

Interne Parkplatzverrechnung an die Mitarbeiter
Politischer Druck der Nutzer-Departemente auf Verrechnung

o

Beispiel
Ist es méglich, dass ich ein ki&rendes Berechnungsbeispiel von Ihnen erhalten kénnte. Dieses behandle
ich vertraulich und fliesst als Dokument nicht in die Arbeit mit ein,

ky‘ .,»V,ND' b /?o*prvu.;; /"va frntae '
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Anhang I: Vergleich VMF zu HNF
Auswertung einer borsenkotierten Immobiliengesellschaft und 4 weiterer Portfolios, die
in der Erfassung, der Bearbeitung und Fihrung bei Move Consultants AG, Basel sind.

Auswertung vom 24. April 2017

Portfolio-Bezeichnung :Eigentiimer HNF VMF VMF zu HNF
Portfolio A 483'568 m2 508'963 m2 105.3%
Portfolio B 324'989 m2 326'443 m2 100.4%
Portfolio C 315'792 m2 318111 m2 100.7%
PortfoioD S 1'630'628 m2 1'640'817 m2 100.6%
Portfolio E 508'431 m2 518'676 m2 102.0%
Summe 3'263'408 m2. 3313010 m2 101.5%
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Berechnungsmodell des Portfoli

Anhang J

000.HZ.E0L  000.£¥2IZI
0 0 0 0 0 D 0 0 0 0 D 2941 0 0 0 $122 56 ‘PlEwUIENY BunIEqUISISnsBUNZINN ‘SRl | ggal,
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 s 0 0 o 2422 50 TRULRG ‘BUNIEqUIBISRSEUNZING SUEIES | 4G
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 s 0 0 0 1z S5 Inst EYOSES Sus|sonE 15 SUEBIES | £ool
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 soLae o D 0 L5158 "I L Benssniyoe J e, | 169]
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ) 000.08LE 0 0 115k 56 “HENL| SBE SRSl SUSPAEEISN FUST | 153),
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 b5 oongse o 0 395 56 "USYORYOS BEIISAIOE J BUOT | B3,
1502 4t iz sF mee D 0 5 s ssa 0gl w2l 00000h 0 0 2617 5605 assEnsIOU e, BuniequiiansBUnzIny Sk | 5491,
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 509.2 00026 0 0 LY 5 SESENSIaHaE U BENIAMBIILINE R WSOl | 4 53],
0 0 0 0 o 0 0 0 o 0 0 3lF oongza o 0 S 58 JoIsUGr BEnanOE J BUor | 33,
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Btz 00009RE D o 0331 5 ‘USYIRYRS BEIIAMYIEJ FUOR | g9l
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13 581 USIEUIING BEIISMAILSEYSSSE) YOS | bl
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 57 56 °7 Us|ser BunIEqUIsISRSEUNZING USINGisa0) | Z49),
D 0 o o 0 0 0 o 0 0 0 968G 4605 0 0 £5 5 PUBS SISPU WOPURIS (39 SN | B2
23 sz ee sk Lo D 0 g2 e lesaz  ieal g1zl 00008020 000614 000.22151 S35 561 'GE 35S RSPINe] UOPURISSBUNIEMIA USIEETIS | 830}
D¥LE 156 el isml imeez D 0 P eI s D000ZEE  I00DEEEE 000,925 082 5815 SSSERSPINe ] ‘UOpUEISSBUNEMIR USIFENS | 9301,
5025 Zzel Mk mz zoe D g2 Ew L2z ol +04 0 DO0.268.G D002 OBLE 561 I 355EIispIne(] ‘SRS Wia) WHEENS | G90L
g6l (9ze lesz ltee ea o o leeos 4 loyes e 292 D000FF0Z  000.024.52 000.263.62 WIE 58156 7 WOPUESSSEUNIEMISA WSIIEETTS | 0G0l
5851 s e 03 40wl D 0 TR T VPV P 0 0 DO0.GIEZ D00.65kF L32) 551 B0| NSISYIEUISIS ORIS- IS, USIPENS | G201
£28 T T T PO TR ) ETO TR T 'S B £29 00G2L  i000LS0L 000,205 156 561 '£2 15 JSUOBYSSIOL WOPUEYSEUNIEMISA USIEETTS | GO,
257 s i sl ize 0 0 3 2l 0 Bl P 000K 0005k 000.624 12350 947 a55ebeneyBnaZ UOpUEISSEUNIIERI) USIEEITS | £00),
B6 ¥ 0 | w6 D 0 w5 D 0 D iz n00.g2 00.gH 000,09 $7350 g assebaneyfinaz ‘UCpUEISSBUNIEMIaA USIRENS | 5001,
023,01 ObhE  Es  gGe ves  izz Ll 088 03 Zsay iz 1331 00000537 1000.399.58 000.99¢.3¢ 26 581 5§ 26 UAEIE) 121300] WOPUELSSEUNIEAISA USIRETIS | L0k
P = = = i = . = . - - 1 rzapi® Faaems “ (zvam)i ~ | [(Nwam) L

-ss0qosab; G4 BA4 2 ANM. D 9 ANHIG ANH ¥ ANHIE ANHIZ ANH: | ANH ayoey: _ PUMS Manaz Hannat Bunuysiazag NayuIasyeyasIIA | A

—onaN 4NH uapeziey. SIP MR -sbuniayais: -sbuniayms
-siayiea! -1aaspnEqan | -1anapneqan




87

95£.65¢.1 LIEFEQF 951, 2£5.% 6Z8.50%.2 816.80L.2 G1L.001.201 881.2159.£€1
36 Bl 0z 1] 1] 0z 1] 21 0 il 04341 ak ] wo'n 0 1] 00 |00y | GEaL)
i LEL 0z 0 0 0z 0 +F 0 Lid 055 ol 0 =o' 0 0 200 |00 LEED
2 LBl 0z 1] 1] 0z 1] ol 0 L 08 ok 1] oo 0 1] 00 f o0y | £aaL
¥l Ll 0z 0 0 0z 0 082,52 0 882,52 05019LE ol 0 =o' 0 0 200 |00 1591
¥l Fhir 0z 1] 1] 0z 1] ElE 0 ElE (RN ol 1] 0 1] 200 | o0
2Fl T 0z 0 1 0z 1 s ) 0 i) 052,75 ol 0 0 1 200 ¢ 00 [ LLED
26 Bl ek 1] 92661 0z L 158,541 FEA8E 25 OFbEL ol 1] 349675 0055 200 |00
6 113 0z 1] 1] 0z 1] B0Z 0 B0Z 080,92 ol 1] 0 1] 200 ;0o . Leal
¥l For 0z ] 1] 0z 1] +EE 0 +EL 0aLly o ] 0 1] 200 |00
¥l i 0z 1] 1] 0z 1] oLl 0 oLl 084312 ol 1] 0 1] 200 ;0o . SFAL
113 26} 0z ] 1] 0z 1] 1] 0 ] 1] 1] ] 0 1] 200 |00
0gl Aol 0z 1] 1] 0z 1] 1] 0 1] 1] 1] 1] 0 1] 200 0o . ZFIL
8 pat s 0z ] 1] 0z 1] SiiF 0 SiLE 095,685 o ] 0 1] 200y |00
2l 861 +5 152,241 121519 861 i 03824+ 595,408 518651 AGHEEE 0Z% B91LEAEEL 596,950,241 0055 200 0o . a0l
2l 86| +5 981,481 L8805 a6l L FLER IFE052 S52.E1 0Fe8L2 0ZL 2E0,#43.00 IELIFE.EL 0055 200 |00
18 861 +4 0,89l pog:rl ] 861 L 0ZE. 8%+ ZELLOE HR0.BEL RIS 0Z% 4405351 04EZa0.81 0055 0o 0o SanL
2l 86| +5 68,958 LERFIC 26l Tl EBE.L56 I1F#.L59 85,008 EELROL 0ZL B9L.EE0.0C GZ6,#T5.9E 0055 00 |00
18 861 55 TETLL JE0.8LE 861 ¥l £08.002 BH0ELL agLla 1] 1] 526.80.5 OlZ.Eed.t 0055 E00' (00 S20L
2l 86| 25 96+ P LIEEE 26l 9Fl 1469 FOE9F L9bE2 STLEEL 0ZL 899,528 DEDEDD.E 0055 00 |00
a2l 86l £5 o0g.L CiLEE 86l S¥l 502 280,41 2849 352,82 0Z% oy By GEG.ERL 0055 200 ;00 B0l
2l Q6| L LE8.2 clanl a6l L 0244 9085 pa ) s 904 0ZL Lol 002.pEZ 0055 200 |00
a2l 86l +5 DLZLAE bty XA W 86l L HE0s 1FLELG 041592 0Z5HES 0Z% GLE.CEGLE 39z7.251.28 0055 200 00 ook
13A 3 omg: - g - =
. T S TR . bt e ekl U SUPR A SRLT SR S i S S
=05 =05 wyuNsoy N us50y Zup unsoyi Jdi i odd am
aramn aronu -S)ENU -SIENU; | 33Uy IE |y N— uaysoyi [H3) uarsoy e 201 -puUnIE);  -SYINIS A Bunylaa; -sbunqaisig <Bunyarsig
e e -nuoddg -nuaddp SaIyef -1wonsy;  -1ewmuabig bunsuizie g -punig) -IUFEINNY




88

£28 o 62 062 D o Bl 26 o 0 19960 00932 00OEEE 000,485 02} S5 "SIPIE ISI2PUIL RIS ZI Burusopy

0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 0 0 000,95 000,93 006 581 Biaquazul, ‘sBelUEuSULEIE YN Bingsin |z
1] 1] 0 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 0 1] 1] 0 g =8 .m_mﬂmm_mw .mmm._r_m.r_mr_r_mur_mu_r_ju PRyDsIaIUEE)

0 0 i 0 0 0 o 0 0 o 0 1262 nocd 0 0 £39 561 PIE M 21 WNUSRUSLEUSSE L) TUOSING | B
(59,2 B2 ak  isbb eEwl 0l Gl lEes  oel AEl e il 000E3LF  (ODOLELEL 000,008,234 ¥ SE) 28 SSSENSISBILEID SIaITZYZ Wosng

0 o 0 0 o 0 o o 0 o o OEBEZ  DOOKGE  0DOSO0F 000,25 858 "alUnLISIr ‘spuBSBSBUNGN SZ7WZ IAUSSING | LibL)
1] 1] i} 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] i} 1] 1] i} Loy =y mm_-:m .mmm._r_mc@_._r_wur_m.xc_-_n_ ‘REUSLWLILLINTS

£26.2 PES BBE BGS Rl 0 Bl Gz e lode law 0 0 0005016 000,55, 1221 55 18 $5SERSISIE IS a0 UoIsUNIS | 8lcL
985 ZZL kGl 6 0 0g ¥3 12 veC oy BSE.) 0000285 000509 000,530.4 821 =0 sssEnEneulis) wesEUnMnsISr | O YoRYE

0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 0 0 0006l 0006l 19z =5 assensiheiaddey b uruaULUR NS U] | BGEL
00zt zd e ige ze 0 8L 0 L5 o 0 0 000.288.7 000,642, 028 S5 ‘22 ASSENSIAUIRUZT) 3| A1SHNLd UURINE

EF0.Z T 0 gzl i o 52z 69 gec ook 1202 00000KE  (ODOMEZE 000,240, 302 5577 assensbieg WoneisiaIo  swnid | easl,
5504 92 £z ) B0 £k 3l B3 el g 292.9 0000047 0002008 000.646.E 842 50 |2 ASSENSOYUYRD JasBUE AMSInId 'SIal

288 2z ooas D o Iz 0z obk  #2 0 0 000647 000,520, 1541 561 '€l 355 SUSLIN UOKE SIsAI Syond | G971,
0 o 0 0 o 0 o o 0 o o 252k 0 0 0 4% 51 18lIaRES Uage IBSBUNJdnSIUT 1alake S e

BEal BACL BB ismd E2zE Al £e D925 0895 082 [EEOl EZZAP0L  000OSAN  I0D0MEALE 000, 260,52 LIEZ 361 "S55 NSRS GANSASING llIseS Tales | Gzl
59LE BIZZ  WOE  IBI9  C9ER 98 225 0Bk 9EG Db i7ERE 95LISE  O0DOSESL  0D0GZEET 000,000,592 GIEZ 551 'a5SENSISILSHES qANASEN| O, 1BUISHES ZoES

0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 9282 000,62 0 0 8087 #0 TIOIAG0 B9 SIS IRSURIERS SRS | oval,
0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 580.5 0ok 0 0 557 55 'ueqeiBs||[eBng U AnSTINYsPULY, HeS

0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 ¥OE08 0004z 0 0 9581 58 PIEMIE "SI0 U 103 IneE U plE plEmuas | ez
0 0 0 0 0 0 o 0 0 o 0 ke 000.2 0 0 2081 50 BISIN W) PIE, 111Ke S YEISURENS 23RS

0 0 i 0 0 0 o 0 0 o 0 0 0 000458 000,3%5 §20% 58" 355ERSUSNS SBEUESUNOONSEID USESIY | 952
8229 N L e T T - 80,31 00D00PRL  j0DLE3AG O0Z.£56.3) OLbE S8 'L S55RISSYANT SIUBLE 3K UanEsily

0 o 0 0 o 0 o o 0 o o 05842 00DONLL  ODO0ES 000,51 B0¥E 51 ISIPEH ‘SPUEISESEUNGN USHEISIY | bE3L
bag sl izz of ki 2z £ 0 Zr 8 22 0000EEL  I000SEEE 00049242 L2 587 ' aSsEBUAGEL "UDNEISISZ0 ] USIEISIIY

£o8 gz e v lzme ial o & 2l g2l e 590.4 0000034 I000EE0Z 000.015.2 2147 55 7 exsebnan UDNEISEIOL NEUPLA, | £7ZL)
£l 69 g g2 es o 52 0F o B 0 0 000,324 000,08k BE8 SE ‘67 SESENSIOYUED USie'] I0H DT MEUPLR,

00k +6 i J1 ook o 2t 0 BEL  lpd lag 28h3 0000522 (D0039EE 000,548, 5357 #0°9 IR0 weing AFyiidEnezE el UL | 202
£33 gtz gz eaz o it * 20z W 208 0000854 {000MOFEL 0006284 65 55 '3z assensidney 'Wonels|az)og oeyasioy

9EE.5 529 g 12 PRLG 0 o viZb  Bgh ioes  fagy 6.4 0000364 00020501 0004242} 2044 5817 assensIabulp snebnaz vaeens | ezl
1£g oL ez o wz 5 0 0 sz 1at 000.00L:  {0DOZHE 000,524 9L S 'Y ASSENSIAPIE 315N UAIEEIS

BlZF LEE ¥ 25 03LE 0 05 ROE LT ogc  jmez 0 0 000.L3kE 000,£42.3 ¥EGY 58 SSSESIOUUUEQISING V5o 2/ USIEENS | B50L
102 G353 6bRE BEZE LBGE 0 508 iGMTL ROl REGA  GAM e OODOSEDS  JODOMEZZE 00046Z.24 L5 SE) ‘2l SSSENEISYIENAL IS0 AT USIEEIS

N dibEEG ikl fEE0E 0 Ll iWEF 02 lE2s 0l £28.) OODOIGZE  IODOLEE.FS 000,242 BDCH SE) JOUISISOI ‘ORI i, USIEES | 8001
620.8 EFE WL iobal  fGOES 0 €9 1292 E66 LTl d0E 6089 000.G3kL  IODOLZEN 000,500,531 1906 55 ‘g #=5EnsBINg "SneyBn=z WAFLIS

99EE 989 ‘gez  fzay laEez o £l L tlol ezl 5¥6 00DOSKE  {ODOZ0F.Z 000,922.21 $0£7 7011 sesREUSTIIES ‘RURSBUnYens I URIFES | seL
SHE ¥R U 598 0 o az 95 ! ghF 000OEDE  i000£89F 000,+00.3 29955 ‘1z 2ssebsneyBnaz ‘odey cng 'waeOng

998 0z lan fme  fome o o 0 0 ggr g 3L O0DOSEE 000250 000,958, £19 5519 assensBBNIGSO0] ‘S AUSZINOR ey Ualleeris | 2oo)
5k g +e st 0 o g2 0 %€z 6 094k 000.L2E {D0OZE0M 000,928} 413 55 '} 255EnsBinIqs0n)y tsuapsBUnILIE VAR | 00k
e o L S T i i S eI e ‘
-Ssoyosab. Gdh §dd L ANN] 09 dNHIG ANH ¥ ANH £ ANH T ANH L ANH WOLH . o am -sBunaysis. -SBURISYDLS Bunuyotazag NayuIASIEYISILA

“OmanN uagazied -SIyayjia g -13h3pnE{qar) : -1anapneqar




89

Fit:] il TEb- 0 055 0z 205 0855+ S¥6.2E T 0ZLA0LE 03l BE3.EZIEL woda 5h0.338.1 0053 TTElW | o ekl
L6 i1} 11 0 1] 1 0 1] 1] 0 1] ol 0 wErE 1] 0053 THow Lo ZhHL
L6 1 1 0 1] i 0 0 0 0 0 ol 0 won 0 0059 TU0w ol 18
LE 1 0z 0 1] 0z 0 e 1] FEZ 0lz.e2 ol 0 oo 1] 0059 20 | o ELbL
bl i1} Bl 0 99582 0z Bil L6952 OlL231 192,68 0312281 03l LEE.LiLd HoEd TLBEBZE 0059 e |l alal
L6 i1} 0z 0 1] 0z 0 HEl 1] 1143 06852 ol 0 MBS 1] 0053 chie ¢l L
L6 i1} 11 0 1] 1 0 1] 1] 0 1] ol 0 =i 1] 0053 U0 Lo Now.r
Lol 04l Bl 0 22912 05l =8 09,42 059,291 956.FL o 031 OEL MG HOGE B9+.690.6 0059 U0 Lo S2EL)
10k kil ® L FLER:]) kil Lk 549,991 SEREL 08125 02243 031 LIRS oag FGE.GE0E.9 0059 U0 oo ogel)
b3 i1} i1 0 1] W 0 1] 1] 0 1] ol 0 ool 1] 0053 THow Lo ESEL
53 zel iy 0 04526 W g4l acantl L3546 TLTER 1] 03l CBE.ESLEY Hoas 0GRS 0053 -l | o 84EL
al 24l Bl 0 SE0LL 24l Ll 1£8.261 595 LiL19 096,258 031 SELOIZS HEFR SZLPIE.L 0059 U0 ol LHEL
26 BLl G5 0 BOLIL 22 1 249,091 069,501 BEE.¥S 0ZE1000 03l 995.#9L5 woag OFaLL8S 0059 i | o orel
+E 18 05- 0 52109 Ell [:£:8 BEL.48 SILES TL2.52 1] 03l B3E.$5E.2 “one L¥L¥8Z.E 0059 H0e ol 53zl
S0k el 0z 0 1] 0z 0 5 1] 1 MLSEY ol 0 = 1] 0053 TTElW | o 26zl
S0l £El fri=rad 0 FahSEE 0z 842 0aLalk.s A0B.SERL FELPLEL 0¥9.920.291 03l BES.EERL L SES.ZLLEL 0053 -2l | o 1821
a0l ZEl i 0 192,66 0z 587 BEALRL E49.085 E5G.558 09678124 03l 058.5¥6.82 MLER BEEEST.IE 0059 Pl gzl
201 £el 0z 0 0 0z 0 052.2 0 052.2 092187 ol 0 oo 1] 0059 Pl i Brl)
S04 £el 0z 0 ] 0z 0 0% 1] 0% 058,05 ol 0 won ] 0059 ZE | o el
S0k £El 0z 0 1] 0z 0 alrl 1] kbl 0FSE03.1 ol 0 =i 1] 0053 Farli il Lkl
S0l £El 0z 0 1] 0z 0 ZE5) 1] ZES) 0FSIEL ol 0 =i 1] 0053 -2l G o N...w.r
Lol BLl 0z 0 0 0z 0 1] 0 0 o ol 0 wEFa 1] 0059 - SEEkL)
£l ELl 51 0 E09.02 0z Gil LFE.LLS 19081+ 38L#0Z 09E.525.2 031 2PE.80242 wPEE 092.LHE.ZE 0059 oo oo aeel
Lol Bil 0z 0 ] 0z 0 gkl 1] by 005212 ol 0 HEL ] 0059 oo : oo Fozl
&gl 718 [ 2895 260201 Bl 0dl Obe.Z01 959,04 FELLE 0F5Ek 03l 156805 Hoks 05E.526.5 0053 Thow Lo azzl
£ol 0dl 0 37894 ol Zdl BELLL S48.25 29342 o0k0Ll 03l 58+.954.2 HAEE Fat.LLES 0053 THow Lo LZzl,
Lol 0dl 0 L5201 0z 8 949,98 900,09 £99.92 0 03l L96,59L.2 oEa FLAELLL 0059 B0 0 Izl
ol Gil BE- 0 Fa0pol 0¥l ELl 261 SkLBEl TE9.L9 DZLEOEL 031 FOLEEZS woeg HE.zaLL 0059 it £ o 202l
Sfl 58l ot BLE L3 53l £dl iy 003,08 TELHL i1l 03l BLLFTTL HELL BOLILE 0053 THow Lo Gl
1 361 £al- 0 88200 0z £dl aLAESS 858103 093,482 2GE.5HG.E 0Z% ZELIERET HGg FESACRLE 0053 chie ¢l EZIL
2l 361 - 0 BPLLC BEl i £92.85 PLLIE E8+.92 0ZE.5F5] 0ZL FoRLLEL woad HZ.5aLl 0059 -l | o e
2l 261 EFl- 0 96152 0z =8 204529 SEDELE 015561 o 0ZL ZES.9LREL GG LLLBERFE 0059 - B8Ok
zl 261 £l 0 E¥E.ZE 0z £dl 0569941 0528241 00Z.885 0ZL.995.¢ 0ZL 0EE.80LE29 oot 0EE.80L.29 0059 -2l Lo a0l
zl :1:78 52 0kE0% rZalat.e i1 £dl Feslng Leb. L0kl T4L049 035.559.5 0ZL THE.EEG.ES nEAL LELIELEL 0053 THow Lo atol
2l 361 Zal- 0 anl.aol 0z Zdl SZ0FLE 124,023 202,862 0888212 0Z% 000.869.52 HEFL B PERFE 0053 chie ;oo ardl
2l 261 0l 0 ZEE0F 0z 0dl [Ex:R 1 SE0LET 944,00 FOLZ0E 0ZL CESIBRE HOEL o0LEaLEL 0059 1-gi0e Lo BEOk)
zl 261 2z £H9.ET ZZLET 2EL 0il E99.5+ +50,001 Jr{k-NE 09L.ChL 0ZL 2P5.ETEF woad 2E5,205.5 0059 U0w oo oo
zl 261 £z BOZ.8 BEL.ES 26l Sdl 13113 0o 8402 DZLFEE 0ZL 520.050.2 “one SERLLES 0059 H0e ol L00L
1 361 al 1025 29294 26l 28l 13043 i ¥:34 L0612 0F0.£55 0Z% = At N} MGt AZGAE 0053 THow Lo a0k,
- _____-.”.””M - A JNH 2w - mep i - m_.w.n_.NE “ mueng < ANHZ & [W3 snpd = [Bun, w.mwm_ A [bunp2is13 | - < FA TR 161ua1aq - NYAD - < ANH = Iy <

%06 } ualsoy Juasoy - 9-1 ANH] 0G] wpusysoy Bunsuiziag) =g )i o+ yor Hm_u-.:“m. uaasyans: oxd yaa usisoy ! NYAS) ualsoy Zupuasod) d4dl | 4d I

aramu -S1E7U -SIENU; | AlanulyIepy 2w } 3y P ——— uaysoy! [y3) uarsoy e g1 -puUnIE);  -SYIMS -sBunyRIsIq bunuiaa  -sbunpaisig sBuUnMI1513
-npoddg -npoddg SaIyer | SlWyyIejy -@muoyen ;i -1awnuabig Bunsmziag -punigy -juasiayy

-1gepy




90

00L.GEZISE 00Z.965.51%

(54 Fit: ) a1z LK 092} 0 BET b 29 9z4 Yl 0 0 000,020.2 ono.az0,L LZE F0 2 |10y apnEqabiazyod ey L 5391
[Ex:A) 521 23 &t 3§40 i 0 5Zh1 8l I BEE.L 0000858 (000.02k.F 000.00z.5 ALI 55 'p UB|EEH SLNENPU| "SI0 UBINQIEq0 | £0alL
23kl L +3E Zhe 958 1] i 15 LiZ al b ElLZ 0 0002420 000,01, ZEGT 55 'RY SSSENSIAOYYISUOIT UONEISIAIOL I | 9861
gak 13 zl ¥E [t 1] i} it 1] 75z i 86 noo.s09 000,050, 000,Z8E.) 281 S5 AESENZIAEM YEYISEMUEPUSEND L, 451
AL B8 2 z0z 538 1] i 0 0z TBT Fitx) i¥a 000,080} 000,016 000,00+, BOL 5K 2| SSSENSPURYRIET OISO M | 8481
525 Zel 0z i1 £iZ ] i 0 [ gl 5 Ela 000,606 000.c40.l 000.+0%.1 215 55 "Gl ASTENSI0PISN) UONEISISINO L eI | ZpEl
1] 0 1] i} 0 1] i} 0 1] i} 1] ZaLH 000,55 1] 1] ELf St "aSali, JOUUSURIE|] HP haniaqn | 226
1] 0 1] i 0 1] i 0 1] i 1] 2EET 000,005 1] 1] FLPE S5 'SSSELSUANET OJTH A | BISL
2908 BSZl  Zh 966 EBES (8l 209 056l (950} (929 2649 819,28 0000560 000,324%.91 000,962,02 $A5Z S8 NS MS|SEH BRZ|0 ), JOUUSUEIE|] HI IMEnIaq0) LY
1] 0 1] i} 0 1] i} 0 1] i} 1] LEEFE 0on.g0g 1] 1] ZE B a5al, JOYUSURIE|S HP IMYSSUar | B0G]L
G361 SEF EZ £E4 208 1] i 28l 1] 0¥z ELE B2 0O00LEE  PO00EHEE o00lEs. b 20681 58 'g assenshuey| 'UonEISIazI0 Playuazeq 5051
2512 t i 5¥3 ¢kl 0 i} 858 b5 g 1] LFEES 00852 000.ELS.S 0o0baLE ZEOZ EH 121 'qANAGEING § -aqlanat] 12U F | BUELSOls LB¥L
1] 0 1] i 0 1] i 0 1] i 1] ity 0o5.} 1] 1] 0ESE =1 PIE M, 1ZNEZ | ‘Bususoly CErl)
1] 0 1] i 0 1] i 0 1] i 1] 29%.L 009+ 1] 1] ZEL 5K "a5aM, | PlE M, 20T 2| Bueusogs) e+l
1] 0 1] i} 0 1] i} 0 1] i} 1] 195,21 ook 1] 1] Gl S0 asal, 1ZNgZ | ‘Burusolsy) BaFl
o5 0 15 Bl [T 1] i ¥l ozl i 1] kL8l 009,681 000,608 000, ¥ &3 1ok 510 1zng Bunyaquelanz o 1ZNG Z s BuEusOLy Gl
] 0 ] i 0 ] i 0 ] i ] +A5.2 0ol ] ] 01 5K "853, § PlEm, 12121 ‘Bueusogs) L84
1] 0 1] i} 0 1] i} 0 1] i} 1] 2086 noE.L 1] 1] B2l S0 asal, 121Gz Burusols) B
Falt bl B 1) cig 0B2F (L€l Lk a3 oL 5l 08 569,52 0000k FE 00059161 000.A04,02 821 5801205 'qeagsbnz)| o, 12ug s ‘Bususolsy B
- A - - A o - A o - A A & rayomisi & A iy

-mmn”“MM_mu_ 6 dAi 8 dd4i2 NN a1 9 ANH{S dNH ¥ dNH (£ ANH{Z dNH | | dNH w.“w““ -_“__:.w.hm. HH_Nwt___.__“..M.“ ”Hﬂﬂmﬂ Bunuyaiazag NayuiasyeyssA | A

019N AMH .=m_=w-mn. sap pami  -sBunlayos | -sBuniayons - S h
-5Igayiag | -13NIPNEGID) | -13NIPNEGIE)




91

691.298.5 1Z8.082.21  109.98L.01 998.¥58.0Z8 GEG.EIE.99F 1Z9.276.595
it} Sdl 9 2654 EL.022 G4 [:2:]8 198,212 S9L.LFL 96459 1] o FLESELE oo FLiESELE 0054 Tho 0w | Geal
[If2) 281 - 1] ShlG2E B all 034852 EE R LELEL 02250 1]} TEGEERL G BOESHE.8 00549 e e 03l
g0l 281 ¥al- 1] 221 0z ¥al 959,59 EEQLE LG86.EZ 00249 0Zg BFZ.0CE) HOEL BEGAIEE 0054 GO
1) 281 a EM0LG E30,09 281 LEL 050,55 LBG.LE 23kl 09556 0zE FLEA2G) sl 0L6.220.2 00549 ZHoe oY [ LS
g0l 281 al 0Zt¥ SEL.89 281 G2l S6.£9 S5LEF 19112 09.L692 0Zg LFBEFE) e E0L.546.2 0054 2l
12l 26l ¥l 1] 1ZLER 251 Zil Se.ab 1EEE LEA D OF0EE 1]} FLER0 ) RN MIEELL) 00549 ZHoe oY 25l
5l 261 0z 1] 1] 0z 1] OfE 1] OfE 025201 o 1] oo 1] 0054 -2y
&0l 281 0z 1] 1] 0z 1] Edl 1] Edl OLEZE ol i oo 1] 0049 BlOY ¢ L0 BlGL
5l 261 251 1] 286,401 0z L2 L P56 SZLIE9 215,228 0822125 09l ZIE0ER8E Helg 098.560,5 0054 -2y
a0l £2l 0z 1] 1] 0z 1] EX J 1] ihle OEB.ZFE ol i oo 1] 0049 Fart 1B T GOGL
[F 521 (1 1] Zhz.0ol 521 ¥l OEZ.6L EELEE 16+.5F 09L.5.4 i1} BEG.0FLY HO'le ZHOUES 0054 -l
8 il Z0z- 1] +08.82 0z 728 EZZELE £06.8391 S22.061 0ZGEL 16 o8l 125883 e BATLAEE 0049 Fart 1B T 264
I8 0l 0z 1] 1] 0z 1] SEE 1] SEE 098421 o 1] oo 1] 0054 Pl
8 il 0z 1] 1] 0z 1] 265 1] 265 0234 ol i oo 1] 0049 Fart 1B T D64
I8 0l 0z 1] 1] 0z 1] B0} 1] B30l ma.gLt o 1] oo 1] 0054 Pl
8 il 148 1] 8945 0z pi:x:] 164261 S6LEE SEL.pal OF2EEAEL o8l FliG2al “E'le ZRELFE) 0049 Fart 1B T 334l
I8 0l 0z 1] 1] 0z 1] S0z 1] S0z 0¥3.52 o 1] oo 1] 0054 Pl
8 il 0z 1] 1] 0z 1] et 13 1] et 13 04086 ol i oo 1] 0049 Fart 1B T aatl)
I8 0l 451 1] 208,58 0z L2 216,450 ZFEIDS SL6.552 00Z.HLE i1} SELEIRSE HIZE EL9.588.L7 0054 a0y o L
IELE] [T - =
: ____uc_m:M : ___u...n.mM : M___“_uﬂ_mm.ua“ : :_3_“.”“ s. a..w__m_.‘m_..__m = _.g.“.“.mm“ . dNH £ m:._m.__m._uw“_.“ =l Hwh_m“ MJ_HM..“M_H_“”._M “:._-_u,_a__.u »n:._ H.Nu.._-... - 1buaragq - -HMHM = uaysoy - dNH ‘ N :
Bu““w -S1ENU -S1ENU | IWNIERY FLTE )] u“h.ﬁwa“”wh uaysoy: [y3) uaisoy yne ) -punif)i  -syomIs .um::.._._ﬂu.mm__“ bunyaai -sbunpais13 MM_—“...F_._HM.“ ddl ¢ id 3A
uuh_w._z -nyoddp -nyoddp SAIyEP | SIUTYIE |y - -l@anuonay  -1awnuabig Bunsmziag -punigy -1uas1aly




92

0 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 £al 000,04 0 0 5577 581 595 ‘Susbles =y ‘suebles | a7l
DG £6 ik iEey zME p9Ez e iar el g0l 6450 OODOGRIL  0ODMPSS DO0MS.SH BGa1 5K 'g) assenE|02d 1l sbeuRlodg oy susfles | cozy
BER.E Gl GEE kG EERS 2 R I ¥ELEL  00DO0OZL 0004 00.598.62 461 5 H S5SELE|2I SUE B 5 SuRbles | Ga7L
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 gL 000035 000.40F 000,£39 920} 51 ‘spse]) 'susbies gy 'suebues | giz)
0 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 1962 nookE 0 0 5201 5 'sjse]) ‘suebies gy suebles | L7l
503,22 9808 ek iEeRE ABEl 9GS Z0A  bEC bEEL  leedl 95025 00DAGkIF  0ODS0AP 00.801,E8 5597 55 'y ssensbiaquapias 'S1NSYong | 1Lzl
H.al 98l Ger  pda)  sssll i G WO N UL TR T 66987 00009962 0004ELIF D00.626,05 9597 £ Bl 2| SFERSPUEIE ‘920 Syend] | szl
DiEd T T - 2620 G WEL  iod oe0d £9C6GH  00D0SKE  000SGLGH 00.20k.24 DLEE 5K 21041300 YoHUIBYd 2] '23(eS | EHEL
POEE BEC 03 jde ioekZ D 952 p0e T2l b L02 OLEO0Z  (O0DOZRE  0O0Z3ab 005145 (752 58 ‘USqeIBUSTIE MRS, JoHUISUL 28 23S | 1)
ol 0 L a gl i 0 w0 0 B4 1202 000EEL  000.G9E 00,2604 £502 55 ' USBULA YOI 0] USSWNIY | L
0 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 60897  'DO0GH 00098l 000,34 0261 5 WHSEH YOI 20 sS4
GHEL SE B pa ma de oz 0 ) 9652 D000ELE  ID00.EEZE DODEEZ. B89 S5 'ASSENS|NGAg SIEYLINL HZE UAMESIY | BLEL
BbLE L e gLz EE 2z ok 889 00003LE 000,290 D00.L42.24 6957 581 'g $SENSPIID ‘U7 USNEISY | £87L
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0644 0 0 0 £1g1 50 e nel BonquseH 53y | a1zl
558,91 ooz leszh logid lnose o 5908 el ez lzoe loke YOELE  [00D0ZZIE  00DMESE D00.196.05 G713 1| SSSERGISYIRAAIEA 'S BEIQIBaH | nizl,
L0ak L A T T T T SRBEL OODOEOE  0ODZOLEL 00,496 L5F 50 "nsis)s2usddy Joulansng SEZE Yosuayy | b0zl
e 8281 L Gzl Gk b2 GGEZ MGl Gk IBGEL 1A 03480 00D0SGAL  000ZSE07 O0.E1LEZ 079 28 ‘6 SE2ERS-EIRAPRUIBINIA 'SH WREYDSI0L | JElL
2.6l JELY 167 {90LZ  {0BOML (95 iE6GS  0SDM  G0S (¥R 06 126201 0000LB.EZ DODZLEM D00, F24, P 03)} 5 ‘sssEnsIRUIeS BISQEUEL SHO YORURSIOT | |6l
0 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 2504 0o 0 0 ok S5 180N PIEH, SHo Biaquaydeyasiog | 7l
0 0 0 o 0 0 0 o 0 0 0 Va8 000.0%GF 000,940 O0.L kL £G3b S0 ' BAANEUOULS TEDIE s, SLN USIEEIS | 0fh
D6E.E 996 M0 e anlz L4l e gl t 954 00005k H000.206.00 DO0.0ELLL Bk 581 B BamuaoH ‘SRYUCdS B15 07 UBIRES | 121
L9LH 9EES  ahh  6MZ  sekb 0 £2Lh  GGF  EM GIES 106l 0 0006802 (000.Z.8E D00.384,L 802 51 'BGlpg| 25SEAS2AOH 'OS D WARDIS | Gl
0 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 WG 000,52 0 0 A0 55 'ISSENSINWS S ARG | bl
FOEEE lZ.o  0ZEl  lkE  iEelE i ebkl Gk leEel  IGEB 29607 O0DOSKEE  OODSTEEE DO0E¥S. 3 LGS SE1'SH § £ STERIEINLSC SNUAS SO WSIRENS | ML
0 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 BLIZ 50 PURIG HUEALINS S WARDIS | L0l
5.2 EFBS  ZZEL (Gl 1985 B e T ] ¥REZ  OODO00EL 000SRLST D00.340.E I£gt s Banflagiald § sssensinoing 'Og un ualeis | ogol
LA0HE 928 EShE (ML JMENM im2 DGnk BGRZ 2 INAZ W 0 000065 0004 bEY 000,$13,55 BAGH 561 '35SRUSINGING § SSELSISNAUIES B N USRS | BL0L
BGLZ 0EC iR fiET EE0E W SRl BEZ 0 e ok +5g MO0LIBS  CDO0SEER 00,1285 $L4E 55 SSTENSIBUBINS SO USRS | 2901,
5944 ggle leez  lomd  laoe N ez ez o 00 lee 1959 0000522 i000.6HS.EH 000,520,392 962¢ 047 FEEEASIONON BIPEH STEH SHA WRIPDIS | GaaL
BHGF s0) el 02E EELE 0 28k 022 A gol ez L 000062 I000.24hA 000.262.64 £282 55 'g) assebONy ‘SO0 WAREIS | Gh0L
0 0 0 o 0 0 o o 0 0 o £es 000,02 0 o 0567 581 '35 SENSPIEYSLHT TIT 61 USIRETIS | 0L
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 sl noes o 0 Y22 50 eEsEnSBINDEN MNIT S WRIREIS | ZROL
0 0 0 0 n 0 0 0 n 0 0 sig nogsk o 0 £HLT 5O '3ssEnsBINPRL MG S VARDIS | Iv0L
vEEH YRS B9G  el ue ol B9ES  EMG UE2 ZRAL R 18401 000.0F33  I000.050.42 00,0025 BOFZ S0 'f Bananoiaqznany 'Sz VaIREIS | ov0l
053,42 9090 EARE(MGN  js00gh WEd  8GE A ileds jEER 0.5 000026 I000.40GEE D00.P0535 LEET 505G SESENEBIAqUESOL SHA WHRENE | BEOL
056.E LT L L L 00EL  8aZ  me  jneZ  isgl [ 0000203 (000,606 00,5102 021 550 SSSENSIENION MU S WRIEDIS | g0l
Gik2 I N T gzek  lzel o 2 0g g8l 000.02LE 000,995 000,£39.3 £l4) 59 42 35SEASPESION, IT §X AR IS | L20L
gk g0l ol g2 om0 vl 0 B Ee 03z 0000500 I0004EE 00,365 BLE SE1°£2 UsqeIBEING uaqeiBEnIg Sy WAREIE | 120l
B0z FUCE TS [ YO TS BELE  ZEL lwen lsan e g8 000.000ZE 00045, 0026234 L16 5|7 uaqeIBBING WqeIBING S USRS | 0Z0L,
Jowr=] [2] [] [l T[] R[] [R]TE]FlS] el Steemete] well] el .

mmn...u““”.h 64A] 844 Z4NN 9 dNHIS JNH ¥ dNH € ANHIZ 4NH L 3NH ..w_m..ﬁ.”u sopusai -sbunioyms| -sbumsayois Bunuyoiazag wayuiaseyosuiA | 3A

-SIyayias i -13napnEqan) ;| -13n3pnEqan




93

itk LEL 0z 1] 1] 0z 1] | 0 ot 0&5) ok 1} = 1] 0003 T-ET0Y  Z0Y ezl
il LEL 151- 1] i A ] 0z LA 00525 L52188 b8 eh 1 088.958.5 0al AFE0CREL 0ol AFE0CH.EL 0003 I-EI0Y 20 Lazl
s LEL ELl- 1] 286601 0z E51 15,548 Z0E6.£65 clalas 0P0.L0Z.2 0al SL00ELEE HELL PG PEE.ZE o009 ol 11 QA |- mhwr
il LEL 0z 1] 1] 0z 0 95} 0 94l 08+.6L o o 09 0 0009 Z-LToy ooy Blel)
il LEL 0z 1] 1] 0z 1] S0z 0 502 o195z o ] oo ] oo0.g ZETOY 20 Lzl
tE 18 ¥l ] 0FEALE 0z 131 180.222.2 FET.EBRL LPBETL 04E.822.8 [ik:8 2082489 ML HIEI0E.ES 0009 o-bzov | 20 kel
e Bl BIl- 1] LEEIET 0z 18 Hilfst ZALEFT.L ThEIEG 0FE285.F 03l LE8.EELAS MBS SELB6E.69 0003 I-E20 | Z0% a4zl
a0l &8l &l 1] Fid=y W 0z 861 BELFI6 2,925 IEBLER 082.005.52 0al +L695%.52 g BILGET.E2 0003 I-E20% ; Z0% E¥El
a0l £el [ 1] lELER 0z ESE 519,543 48,892 [§ - E 00255128 0al *aLGaLEl e GERLEE R o009 l-E20g | 20 h.vwr
a0l £El L8 1] 90,2 0z 0% 02k 0aLH 958,02 D9E,9L2.C 0al Elv.5¢S Hyee 920,029 0009 I-E20w | 20w el
20 Il 0z 1] 1] 0z 1] 12L2 0 2Lz DE0.592 o ] HETE ] oo0.g 1-E20% | Z0% L
2ol Bl ¥l ] Fa5.21 0z 131 03z.iok 148,49 THEE 0AL.L0% [ik:8 LGEESLE 0o LGEETLE 0009 1-E20% | 20% Bl
il B4l it 1] TEREG 0z 84l 0lZ.83% L8028 ptat e 080,065 03l Gat0Fa.LL HIBE 1582841 0003 I-E20 | Z0% ezl
S 131 0z 1] 1] 0z 1] £Z4 0 btk 006,22 ok 1} = 1] 0003 BZ0% | 20 Azl
£El 0dl 0Fl- 0 CEEIEL 0z 03l ELLBLG| 092,920 ELA.L0G 09, P0LS 0al 8408255 e LG2.L65,25 0009 Z-LT0Y 0 oz
i 5dl ¥l 1] 575,99 0z 191 SEG.LEE CEB.EGEE Z0LEd 09E,550.2 0al SE+EES.L HEES 12E.459.6 0009 I-E20w | 20w ¥l
i 531 ¥l 1] GZa.lE 0z 131 SZL9EL FLLPER ZEEHT onales.z u:8 E2L087.02 HORL LFhLERLE oo0.g IO 20 L6l
S¥l 531 E¥l- ] IESI0Z 0z B3l SFLFOLL |65 380, 285519 04,4531 [ik:8 C18EL9.5¢ HEGL 182.424.09 0009 a0y | 2o HElL
G¥l 531 0z 1] 1] 0z 1] b=t 0 58 08501 ok 1} = 1] 0003 I-#20 | Z0% 28l
1 18 0z 1] 1] 0z 1] 629 0 623 G984 ol 1} M08 1] 0003 C-bZov 20 Ul
2l BEL 0Fl- 0 L %5 0z 03l SELLLE I¥h.56T L5802 TELEEELL 0zZE B05,$20.91 H0EE SIL.E1R.91 0009 I-#20 | 20 iy
2l BEL 9Ll 1] COEES 0z 951 Ll 0L 102.58F ZIBELE 0 0ZE 88526152 HETE 9FE.206.92 0009 I-#20 | 20 GHH
2N 2EL 0z 1] 1] 0z 1] LZE 0 IZe #.SH o ] oo ] oo0.g 1-E20% | Z0% B
1 BEL 0¥l ] LEAPEE 0z 03l 1&.8e0.2 ZP0.SLEL E5.E99 0F8.6L5.9 0Z% LBE069.05 a9 BFTIEE.AL 0009 1-E20% | 20% 2L
1 18 0z 1] 1] 0z 1] 1] 0 0 1] ok 1} = 1] 0003 I-LI0Y 20 01
1 18 a¥l- 1] 2L 0z o8 L5200 TLLERA 189,858 080.040.6 0Z% ANLLEL.0E i LB0.59L5E 0003 I-#20% ; 20 ozl
2l BEL 9Ll 0 SPLPTE 0z 951 LABERLL CERHEL FZFOEG 1] 0zZE FEO.898.65 e ZLEZ0E.L9 0009 I-#20 | 20 B0l
2l BEL LIl 1] 285.0% 0z 251 SEE.LLE IFLEIE FIE.EE 0gg.Lll 0ZE CRLLFEDL 05 BBt il 0009 I-E20w | 20w Zank)
2N 2EL 0Fl- 1] laLze 0z 031 204,459 0L3.EFF EOKLE ZELGOLE 0zg ZLhA5REL B HEEPIFE oo0.g IO 20 Lol
1 &EL il 1] 133,23 0z 241 S03l6+ 338,888 LET.EG bRl 0Z% PRSI b HEL LELEELEL 0003 820 | 20% SEOL
1 18 0z 1] 1] 0z 1] i 0 12 FELE ok 1} = 1] 0003 I-LI0Y 20 L
1 18 0z 1] 1] 0z 1] = 0 52 jris 8 ol 1} i) 1] 0003 IO 20 ZHOL
2l BEL 0z 0 0 0z 0 5 0 52 £GLE o 0 o o 0009 Z-LT0Y 0 oL
2l BEL BLl- 1] I1¥E291 0z E5l CFLBET CHB.ELE E99.81F al005k.L 0ZE 1Z0.055.1F 05 LALZ08.5% 0009 I-E20w | 20w u¥ol
2N 2EL LIl 1] E31L05Z 0z 261 ZLEER0.T CIERORL EIE.LED 020,719, 0zg OFL050.8L 0ol OFL050.8L oo0.g -pZ0Y 20 eeol
1 &EL it 1] ELLY 0z 84l L08ALE 0E0.852 TLLEl aFalG 0Z% 05301 HAGL 00558 Rl 0003 T-ET0Y | 2o nzol
1 18 GBIl 1] i 0z 18 204052 a1E.0d FHh03 TEABES 0Z% LIS H0Eg SlLZ9kE 0003 I-LI0Y 20 Lzl
1 18 i g 1] 8L 0z 841 L9585 12398 6.4l 00228 0Z% BEE0CEL e ASFE0E 0003 IO 20 Lzl
i BEL BLl 1] FERETE 0z E5l SOLESEL BOZ.LFEL LEBHD B0kIBCS 0zZE FEE2L8.09 HEe SECEEERL 0009 Z-LT0Y 0 uzak
- .._”_“”M o] o8 e iz - yer - & sw@id-gw: 4 pueng it s | o0 s | (3 sed ] < ([Bungaisig; < | [Bungaisig ;2 - ZW Y| Fujaseqi © | MYAD S - . L |-
1 uas0y § uaI50Yy . 91 ANH) 205) Bunswziag) XE'1)i + YOmMSpunIE); PaAsyonys; o uaa 1 NYAD) uasoy
w.u““.m -S1ENU -S| AlaIuyIey 2w 3y .“.HE...MHM_“ uasoyi [H3) uarsoy jne gLl -punIE); -SYIMS .mm:..__._._wwuumm.“ Bunjiam; -sbunjaisiy Mw—.h:..__wwuumm.“ ddl  d4d A
e -nproddg -npoddn SaIYEpr ! alUyyIely -yanuoyyap i -1awnyuabig Bunsmziag -puniegy -uas1aY Y




94

000.560.926  000.Z2¥E.20L1

3 1] a ] a 1] a 1] a a 0 1] a 0009+ 000.E+ 925 51 'L ASSENSIRUSS ‘70 SHJ NEss08) | 0231
BaLEL B3EL St Fa3E HLL a 84048 ial BT 1L Loz :3:T: oo0aLLgg 00000968 000,000+ PEZE FE) 'GL SSSENSANH M SH A | 2BSL
1] 1] a 1] a 1] a 1] a a 0 EflL¥ 00042 1] 1] ELZE B OSSENSSNUES 7] WME| | 3551
1] 1] a 1] a 1] a 1] a a 0 &AL o0f.5 1] 1] LEOLFE) |9OUELY Fi eI | ZGGL
1] 1] a 1] a 1] a 1] a a 0 E30.51 on5.E 1] 1] FE0LFE) |9QOUELY T eS| |GGL
1] 1] a 1] a 1] a 1] a a 0 LT onkd 1] 1] SEOLFE) |9OUEL Za eS| 0GGL
1] 1] a 1] a 1] a 1] a a 0 f o o0z 1] 1] PEOLFE) | 9QOUELY T B | BGL
FL 1] a 1] L 1] a al 55 a 1] A51.501 ono.od ooo.zel 000,551 HEDL S5 URIBpaR 6 e | BEGL
2585 BoRl LAST LELL n0za8 o YEEL kPRl IELR ol 05l LELbH 0000589 000LLELL oo Lnee THE 50 Damuanely "Zi "ine| 4 ELET
[If3-% 155 ol anl  iElZE il a Log L az 122 1Z%.05 on0.ooe 0n.Lz6.E ooouotk g GE3 51 '0G SEZENSSOEYUSZIE M, i IME|] | GEGL
1] 1] a 1] a 1] a 1] a a 1] Z5LEL 0005548 (000.LE0.52 ooo.LLsSE 839 55 [} a5sENEsIAq]) HEH nsieddey E¥SL
IETH ) IETH R LEL Lkl o 05kl Bl 1] (15 b ELLS oo0oszF o 0008088 000288 MBEE 51 'L SESRNSRIUQUDS NMAZT "IMIUSPAIN | D§GL
ZlE BRI El 54 ] 1] L5 ] 1] L0l ol B0kl o089t 000.b5%.4 ooo.oz0.e LEDL 5] '§ SEERNSEIUQYDS NMZT "IMIUSpSIN | BEGL
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] BZLZ S0 ‘assensBlaquapiam, ‘g1 '=yong 2151
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] Las.0L 1] 00o.200.68 ootz da0l £F0L 51001 #ESENSAIS19G0 HEH s laddey bel
ga9.2 laz 151 G5 0Ll gl o0zl iESE oz ] Fit:] G54 oooaLss  i000aLls Q00.ELDA GLZ S "0 AESENSINEUGT IMNE M SH PNMRES, | gL
1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] Lazol oo0.ai0.g o051 o051 $AZ 551 'OF ASSENZINEUGT "R S, S TIAIIE M, 0L
[ T PR RLL oG Q0 SElE  iEEc a6 i oz GFla oooooof 000008 Q0o.000.92 2.1 58 ") assens||ansyddeny Imie g, 5 e, L0FL
gakA ESEl  ABT 205 [Th 1] Si52  (lSh 04 5t5 Sal 4862 oo0.alz.0b - (00055450 000,004,491 S¥L S5 'EZ SSSENSONUNET ' | 7 M3 IAIIE M, 0¥l
- - A - A - A e A e A - A cayonysi - e -

-mmn”._n___“ww_m G4dA 8 d4d4:r ANN 3 GANH S dNH: ¥ ANHE dNH:Z dNH: | dNH th““ -_“_Ew._m_ H_“-N..H.“..M.“ mﬂﬂ”wpﬁ Bunuysiazag nayuiasyeyosins | JA

-onoN 4NH .:w__m_u_mn_ sap yaai -sBunlayaisi -sBunsayais - S -
SEIgayias ;i - pREqQ3L); - PREqaE)




95

L] S6LLFLE L0k FB20E  AG5H.202.02 812.58£.002 SBE.088.0F 629.858.221.1
gl +al 0z a a 0z a a 1] a a ol a HEDE 1] 0003 P20 | 20w ozl
B0l L3l I 1] 0EEF51 0z 14t LD 4 A 08,288 PREHE 030.FLL5 0Ze OLLZFe =Ooe O0e.232.9% 000,43 ZEEi | 20 Nmmr
[ a4l 0z a a 0z a 28 1] it 06¢.L¥ ol a 1] 0003 l-g20y | 20 98l
Lzl a6l 154 1] 1] 0z 1] el o el 03 d.151 ol 1] o 000,43 l-E20y | 2o Nmmr
[ a4l 0z a a 0z a 2021 1] 2021 062,05 ol a 1] 0003 l-g20y | 20
[} a5l 0z 1} 1] 0z 1] 026} 1] O2E.} 03k.ie ol 1] =on 1] 0003 g0y |20y 0551
[ a4l 0z a a 0z a 239 1] 299 03%.58 ol a o 1] 0003 l-g20y | 20
[} a5l 3B 1} it 0z TR E20.3%1 FoE.L SThELE 036 F28.41 o3k 12LELE HEGe Z0EH 0003 g0y |20y BPEL
[ a4l +al- a 209.2€1 0z +al 2086121 Fa0.all £T6.805 0Z6.28LE2 o3l LOLFFIEE HEFL OFbZELEE 0003 l-g20y | 20
[} a5l Sak- 1} LB 0z S8 SS4.0H BF.EET 230 035,290, o3k LELERRE B BEE.SGLEEL 0003 g0y |20y S5L
fl Pl 0z a a 0z a ZE4l 1] L6 OZ5.161 ol a ook 1] 0003 £¥20 | 20w
¥4l LE} EZl- 1} 2G8.9% 0z ESH OF8.ZLE Fe0.Laz 0861 OFE.81E o3k ShLIGAE av.L50F1 0003 g0y |20y 5L
il L6} EZl- a 089,21 0z B5) SLE00L 02,89 SILEL 0Fk.522 o3l ZEELTLT S00.68LE 0003 l-g20y | 20
(341} ol 0z 1} 1] 0z 1] 1] 1] 1] 1} ol 1] =on 1] 0003 b FAI ) 15
fl Pl 0z a a 0z a LF0T 1] A 028,508 ol a b 1] 0003 £¥20 | 20w
¥l L0 - 1} L2E0FE 0z 13t 938848 o0s.2et 930,06 O0z.2#00 o3k LLLELDE “O0Ge LE0LE.0 0003 TEI0Y | 20w HEL
¥l x| 0z 1} 1] 0z 1] LZ8 1] £I8 048,20 ol 1] ook 1] 0003 T-ET0 | 20w
¥l L0 2k 1} 3F8.06 0z a5k ) A L3ERY SiE.LEE O0z.208) o3k IETEREE HOFg ALLELLE 0003 TEI0Y | 20w 201
¥l x| agl- 1} L2298 0z a5t 04,284 129,59 SoLAE 034,692 o3l LLEMESFE HEFE Fal. 295452 0003 g2l | 20 a0l
- u.h”“”m. - .H”m * 4MH Fw; ~ e S S1a1g-gW; & ueng i - * (A3 snpd; = [Bungays13; ~ [Bungaisig; « - WA erag | NYABI - - - L
inueng inueng § uaIE0y | U350y - 9-1 ANH) x05) w =n_w2.h.._uw Bunsuiziag) =g1): + PomEpunIn; UsAsyons; oM uea u " moa I NYAD uasoy: =wn_u_.‘u_._

m_u“"u..mh wu““m -S1EIU SSIENU; (| 21anuryIepy w3y w.“hnu us uaysoy:  [H3) uwaasoy e o) Spunin ;. -syomsi o e u. m.g bunuam; -sbunj2isiz wn..“... wu Eu 4dl ; 4d A

N 131 -nyodd -nyiodd SaIYepr: anuyyIe] 12 N3N -131W0}) 3] -1awnjuabn Bunsumzia, -puni 112113 -Juas1ay 131513

e — 1] 1] Y INUTYIEin) 1 M n 3 12134, punig I




96

000.088.621 000.6EL. 821

i] i} i} i} i} a 1] 1] i] i} i} OES.% a 1] i} £HEZ 581 neuueg ayung 'suebies 2991
i} 1] 1] 1] 1] 0 0 0 i} 1] 1] FaL.z 0 0 1] BLZZ S0 'Barnyasuayaey lajung 'suebies 03l
[FX 28 11 9L s £02 1] 1] anl 09 z £es 1] 1] 0009222 noo.kenLe TE 5E1'|9 AESENSIPUSNYIS SUapIon Inanbaas Eneypm, 0EE)
1] 0 0 0 0 1] 1] 1] 1] 0 0 Gzl 000,522 1] 0 GHGZ S5 "annyIabaIz UOPUBISINGNyY PEISUS|E Gl
1] 0 0 0 0 1] 1] 1] 1] 0 0 BRLEL 000,028.1 1] 0 E9¥l £ 'S1981d peg #||nblay WopueIsInnG 'SuUE, Hel)
SERl E9Z gt £ag 2e 2l 1] 51 1] ZEl 0 204l 000,04, 000,485 0002, L L£2 58 21| Wiy ‘pEqUOT Ny ‘zebiey peg 2L
Z0l g i} i} 8k a 8 1] i] i} i} BiLE o00.541 000,551 00, #+2 ZE4L S5 UaIEYY UOPUEISINNY ‘SUEbIEs 282l
0E+.2 959 al [iF 25} 0 £36 I 2l LZ EL E9b.9 00002450 (000,055,680 000.09%,.2 2062 5t "abE|uez0)YoS WOpUEISINN ‘Blaquaplam, bzl
BEE £E 1] 451 0dl 0 0 0 i} ] B3 Lacl 000,358 000245 000z ¥e A0EZ S8 'JE NPRIS SNEYIEL g NOpUEiSINgIny ‘Blaquaplam, gzl
1] 0 0 0 0 1] 1] 1] 1] 0 0 G862 1] 1] 0 188 S0 "[ynquajssapy "as el iaquapiay, B5Z
1] 0 0 0 0 1] 1] 1] 1] 0 0 gE0.% oo,k 1] 0 £L82 50 'Blaquapiag, ss0qas nopuRIsImIny ‘Blaquapiam G521
1] 0 0 0 0 1] 1] 1] 1] 0 0 kIS 00,2 1] 0 2482 58 'apleH BapM S20MaS NOpUEISINn ‘Blaquapiam 2521
1] 0 0 0 0 1] 1] 1] 1] 0 0 0elLzZ o002 1] 0 269 51 'BIaquaneg WOpURIS NN 1210 BEEL
0086 I6LE  I9EE o B PSR GBS iBR0L iZREN 0BT EE i} 000,006.9  i000E+REE 000,868, FE GLEF S0 'pE AESENSIINAS|Y gL "WOPURISINYNY USEDNS | g0l
Fa5.F L 1 e BI52 6 7381 iRlE BE it 1E} i} 0000024 0008266 000,016 +2 PLEF S0 'GZ SESENSWUNASNLA 'HL UOPUEIZINM USIEOS | L3l
SOL.F ] ¥l a0s £E0E IO oLoE DOl azz gl a5 oL 000,08:3.H 00006EH 000663+ £96+ 51 "eEsEnsbIagqUINL) "HOT WOPUEISININ; US| 1S a0l
agz.al 9898 i0ELL L.z ooL0L iad ansg.l ZE0F  ERAE BLLE leat 1] 1] 000, F#E.L2 000.00L,25 SHEE SE01'G TE|djOyuYEg " JH 'ORIS- e, USRS Lo
[E=TTR] ZE¥ it b1t B2, i0 20l 9e0E L L] al 2¢0.2 000,003+ o00,240.2 000,301 Ga¥l S SSSENSIEYI0N BURIPEAOPUEISINGN; "US[EE 1S B20l
- - B * - - - - - - - - “ rayonis | - - L

-mmn”““m__h 6dAI B d4d4i2 dNN a1 GANH: S dNH: ¥ dNHE dNH 2 dNH: | dNH th““ -_”.._Ew._m. “Wwﬂl.“__w“ ”“‘wﬂ”w_“ Bunuysiazag wayuiasyeyssunm | Jm

-onen AMH .:w__wnhmn_ sap yamai  -sbunlaymsi -sbunlayas : S
-SIYaYIa | -1ARIPNEGIE) | -13NIPREGIEY




97

1] 652.265 165.¥10.F 90LL¥LE 082.268.9 Z82.28%.601 199.£82.261
2H L1 0z 1] 0 0z a 295 1] 285 006, 5% 13 1] =0 1] 0055 [SXTL- -} Nmm_r
2 L1 0z 1] 0 0z o E&l 1] Edl 09,82 ol 1] o 1] 0055 leo G oEOe | DEdEl
301 g Lz 1] 950,91 0z L4l 102,411 LipEL L2068 0 03l 022.820.0 oL HLAR R 0055 gL © ooy _“_mmr
9E £al 0z 1] 0 0z o 2E0.1 1] 2E0.1 OEZ.LE1 o 1] oo 1] 0055 EEOY g0y | apElL)
SE G5l 0z 1] 1] 0z 1] 1GE. ¥l 1] 162,51 OB8.E621 i/} i] oo 1] 0055 ey ¢ g0
+E [ ZEl 1] LR 0z 24l P 2BLEE oA 0ZC.352 i1} 228200 Hava Z8LEETL 0055 0 ¢ B0 | 9821
2H L1 bl 1] 0LEL 0z Ll Linal 05LE LEhd 0b3.8%5 03l G0L0M HEnl 2315 0055 [SXTL- -
Edl 0l 2zl 1] 05L.08 0z afl GBZ.52 FEZ.0GL 150,54 00,580, 03l FPLEPES =zl SEEOPLE 0055 [SXUL -} kel
Edl 0l LEF 1] EELE 0z £al 080,92 L2249l PEZE 0ZELZ2 03l baLaLa =l 218 bEE 0055 [EXTL- -}
Edl 0l 0z 1] 0 0z 1] EEZ 1] EEZ 0&.62 o 1] o 1] 0055 0y EOW | BSZL
Edl 0l 0z 1] 0 0z 1] ey 1] ey 08L.0% o 1] o 1] 0055 led |oe0y mmmr
E&l 0 0z 1] 1] 0z 1] 121 1] 121 OFLGL i/} i] oo 1] 0055 e BO | A5ZL
£el [} 0z 1] 1] 0z 1] S 1] S O0B.LZ i/} i] oo 1] 0055 ey ¢ g0
2l 261 L2l 1] 215,66 0z £fl E09.893 £88.29% 92L502 1] 0zg GOLEET.AL Hor2a G2L61L5T 0055 IO ;B0 | aaoL
ZH 261 Lzl 1] LALG 0z LFl 22,2980 SPT.OT EEE.ZH 0 0zL EIEEEZI ooz 2EE.PZLEL 0055 [SXTL- -}
ZH 261 EZl- 1] £59.09 0z Efl 158150 ZET.00E 0z3.151 03E.ZL2.2 0zL LLA.bTECL HELL SEL.ELD.01 0055 e B0 a0l
2l 261 La- 1] EBG. b2 0z ¥l L Lt 232,240l alLEly 0 0z LZA0ERZE ozl 03LbI0ES 0055 gL ;oo
=t 261 ¥zl 1] ZLLAL 0z +Hl EbF.205 |BE.228 L5064 083,403 0z OLG.0LE 4 G 00ELLZIZ 0055 0y e | B2OL
12D o -

: _u_:_a_..w . ___u.._mmm : H_-—_‘wdmmup“ i ) E:h“”“ s.w“.w—_“—.‘u_“_“ : i 4NH 2 m-___nuv_.._m_mhmm__..hﬁ”" . Hm..__..__uu““w—m“ s. ,.—M”“.h“.w—“”h_w ;Emimxu_._um sn:._ ENm_..__-.__ i 1ba12q : ) H“”M i U350y . dNH = 2

H05 05 [THTERE S | 3 U150y 2up uaisoy; 4dl : dd ELY

aramu ar9mu -S1EN0 BT T TE TR TP renuoneN uaysoy i [y3) uaisoy jne g -punigi -syaNs ST Bunyaai -zhunjaisig e
e - -npoddp -npoddn SAIYEP AIWIYIEpY -lanuonapy;  -1awnjuabig bunsuziag -punig) -uasiaNy




98

006.9¥G.942  ¥0G.1IG.6L6

o 0 0 0 o o [ [ 0 0 o 205 oy o [ 21857 0 sl BuniaaRSENS S0
o 0 0 0 o o [} [} 0 0 o usgr etz [ 204 SEIIFESEOIS U
o 0 0 0 o o [ [ 0 0 o GOLE HERIG o [} 054 51 °PUBSS 5100 USIHIUNL
o 0 0 0 o o [} [} 0 0 o WESE 0005 DOROE n004L 265 0 UNEAHPIE RS T UIISICS SRR
o 0 0 0 o o [ [ 0 0 o 452 DGR COGE [ E0ZE 561 S SSPUENEEIN I, 121 )
DEEZ IR R T VR B9l a oy 0 [T D0 2057 0 455 REPUEINSEINA "S.ATED LA 15 T
Ash LG oeE  dEE 16968 OEAZ 6B 0L ede  i0Gl e 8007 00OMRAL CDODOIESZ DOD0EEZE 524 S5 S SRSPUENEEIN I, 12
o 0 0 0 o o [} [} 0 0 o 035 [ [ B2 71 "SESEnSETYUSUE L e (RS el
o 0 0 0 o o [ [ 0 0 o ohSl OGOOGAL DODbLE [ 296 5K ASSERSSTEYUSHIE D) |4 4 10l
o 0 0 0 o o [} [} 0 0 o 0 [ [ £5Z 510 5 5R NERIEIEISIN A "C.ATED |4 [EUE T
[ . S5 mn o [ B D 2z 0 [ D00bELE DO0GELE G0l 55 Bfiaualeg a3 IEg qauaqzing Taqiap
ek ET m0R  bOE iZang 0N 862 OZAL meE  iAel ol SGEEL  00OZOL DODbEEST O05E55E LE2 51" asseBBiEng (e i, [FWS IMIE
gl it HGLE SAA) lGE00L DRSO TE  EInE M) bRl a 297 00ORLLT DODDESEE 000005 55 51 SSSENSIASEE TIGH YIEU)
o 0 0 0 o o [} [} 0 0 o 2564 mnged 0 ¥GE ) UaNIA1G YRz S YaeUzr)
£ G676 EGH A0Gk 16999 RERE MR 0@ eE jnnp am STEMG OOOSGE  DDDLADER 0055465 912 501 SR NSEIG § SSSRISZE| Eh S TPETSUSE
0zL £E + 21 129 0 a 0%g e 0 o 212 000,108 0005584 000,005.2 F0ZZ 5B '|3A0g "asal, 'SIajR
0 o o 0 0 0 o o 0 0 a FEL.GL 000,92 o 0 £0ZE 5B 13A0g 'asalM, 'SIajeid
L2 9zk 9% EL1 PG S5 a ZRE L 0 a 022.8 000.0% 000,253.4 000,826} 1281 =0 ‘assebiEup png 03 'siayeid
0 o o 0 0 0 o o 0 0 a FELET 000,901 000.#2 000.0% 5341 55 "usbungssoos PNS Od3 'S19ield
i a o 0 il 0 a 597 ELI 0 a S0L3EL 000,45 000.0%5 000,512 GLLL 0 EYISISUE i PRS0 'S1898d
{1ad a o £5 9LE 0 a 1z 731 0 £ 999,69 000,08 000.22¢ 000193 L2155 INJE P S18ES
BE0.EZ FEO.G  ipRal ZIPF  IDPEL  I0SBZ GRS LBBL G351 3841 320 L2063 000.08L3F  {000.E8E.08 000.EE316 8021 55 'BI18qsuILI- 15 'PRS O 'S898id
ATk i 4 36 982 0 a o 0 0 G382 EbG 000.05 000,308 000.250.1 0Bl 51 ‘2] 3SSRNSUSNE|S 'PNS OdA 'S12421d
0 a o 0 0 0 a o 0 0 a 028,011 000.01L o 0 £33 S5 12n0F 252N "SR
n o n n 0 o o n n 0 o GLC 063 n 0 e R
0 o o 0 0 o o o 0 0 o 242 oo 00.GE 00,554 ¥AGL S SINESEIE 'BEAA SR
0 o n 0 0 0 o n 0 0 o P ) o 0 B0 S EYSERI Sesn, TIqUAIBIEL IS
i o [ ¥ Mz o 2w W o S04YZO000ECO0D4ES 000,035 L2 S0 [EL B, BRI SIBIEA LS
249 BE @l 4 s o o I i COEHTE GO N0DgZhE 000,040, 0142 S0 BB S11500 Sheyas Blaguayie e
HE § o £ 6L 0 a o {213 0 29k 2825802 0 000,508 000,541 $0Z 58 °EEag dig Se
0 o o 0 0 0 o o 0 0 a 7.0 000.2+5 o 0 13¢ S "uspmisia1up) 'sqein [Eds 'sqe
0 a o 0 0 0 a o 0 0 a 50,5 000,04 000,L55 000.++8 0692 =8 ‘Bamends 'sqeig Pydg sqein
9L o o 9L 0 0 o o 0 0 a 290.% 00008k 000,932 000,082 £892 55 'pp assENS|ENIS 'DSH 'SGRID
20231 GELP 18TEI TLEL ZTLTOL ITRBL  1BLZ D& LELL 7L LN 12LET 00003697 (00095 PG 000.24L0L 2892 59 'pp assEnS|EUIS 'DSH 'SqRID
015.3 862 BEG EZE S78p  I0ZZE 6T G039 122 FLE G3T +10.5 000000 1000.LZL0Z 000.512.57 DE0L 74 '3 5IENS- DI " g5y USnEISIY
0 a o 0 0 0 a o 0 0 a B35 000k o 0 EZ0L 5042 55EnS|ENdS UsngIsig
£L a o £L 0 0 a o 0 0 a L0B.2 000.2kE 000,62 000.4E2 8201 S5 '#5SRNS BI04 "aBe IRy Sy Uenmisily
182 L & 53 2l 0 a o 12 0 Lal 3% 000,325 000,264 000.L08 L20L 55 ‘Bl #55enSIENdS "SeH-o P53 USNEISIlg
456 e T - L A T 26O 0000001 00DL0GET 00062045 G951 0 HESRRSUARIH YOROSID S ORYESIOY)
2 VLT e eRld eSsd L g 0l G2sl jseel A 9955 O00YLEZ COO0LEREE 00048655 ¥ SE1'GG HESRREISIRIISIOT 1) STRH E1SEN LSRG
0 o n 0 0 0 o n 0 0 o +EL2 DOOSEL  CNONEZAE 000 4Lt UG S HETRRENR IS WOHSUENIG USRS
258 O T R . =) 0 [ 00.E0L0) 000,215,51 Sk SEI LG SSTRISIANEIS SIS EISEN USRS
591, R o ST b 692 9055 DO00S0L CNOAERS 00092501 BHEESE TIISUSPUT P NSHIAIE BISEN USIFENG
999+ EE0.} e HOk £26.2 192t L ElL 25 E25 268 EER.Z 00005200 :000,90kH 000,445,580 EEL S0 'ASSENSUSPULT § SSSENSHIBID 'DISSH US|FEIS
229 FE zl L) il 0 o ) 09 +51 E9E 0 o 000,Z20.4 000,094} |60} K1) 3SSENSNEPAN] "SNEYUSIILLEUYAA US[EEIS
0 a o 0 0 0 a o 0 0 a 165 0000542 000.922.2 000.0+4.£ 2G8E 58 02 assensipejadwal ‘0SS ualFms
0 o o 0 0 0 o o 0 0 a EEL 000.51E 000,090, 000.1£9.1 958¢ 55 g2 assensiajoejadua) ‘9SS ualenIs
EPG.L ahd £ P CELE  iGh a 15 LPE 93L Lk £9E) 000,002 000,383 0006296 £3L 50 's NE618quoi 4 UIZIPSUWIOE] US| S
16+ azk ¥l 201 ZHT 0 a o 0 0 THE 046 000.ES 000.LL3 000.0£Z.4 £8SI 500F 85SENSIeHOE|adLE | 'S5 USIEEIS
Z0LER 163,32 (G3RIL (Z/38  IGIEZG ORSL HAGLL 0006 iB3LL FEE.ZL (GIGE ZZ0.43 000.000581 000.363.002 000.550165 S261 5 20l § 5B S5SENSISHIEYISIOY "SSA US| IS
0 a o 0 0 0 a o 0 0 a 2260 000.000.% 000,082.8 000.023.% FAGL 51 BSSELSUSPUIT HOSP IR J BISSH USRS
018 2al £z 0EL 3G 0 BF 88 tik 1L 8 340.2 000,668 000.06k.1 000.360.2 Sl 5K TR ASSRNSIAYORYISIOY MISSH USRS
G5t L Y o LT TR A 264 0000535 COOLOEAL 000145,2) WL 5512 3SR IS A ASAY UEIRES
ot T St S e T et e et o - et Sl S o

-ssoqosabl §4A Bd4iZANN 9ANH S INH ¥ SNH £ JNHZ SNH: | ANH ayaly ; Sunuyorazag uaqmasyeyosIA | IA

o ANH wonee| S9PuaA  -sbunaois| -sbunsouors
-siayisa] -1anapnEqan; -1aaapneqen




99

12€.£22.9 661.9¥6.52 00L.2E+.42  G92.E8E.51 6ELEIRILT $69.520.+49 ££9.EGR.¥GE
3 &9l 0z o o 0z o 208 o 20¢ 027,06 o 0 <00 o 0009 BROT POV | ObaL
28 2 02 o o 0z o 18+.2 o 18+.2 olLSes ol 0 00 o 0003 10V | k0w | 1231 )
2 oo 0z 0 0 0z 0 ) 0 63k3 60443 o I 200 0 0009 OV | b0v | 02l
201 52 0z 0 0 0z 0 TR 0 12kt 010,555 o 0 005 0 009 0V b0V | 2l
501 3 0z 0 0 0z 0 B 0 D 097,52 [ 0 505 0 009 BHOY O | LGl
501 3 59 339,66 GE.8HE 61z 951 198972 6504 SEEGL 0 [ 5.7.2553 408 00LFERE 009 PO POV | o8l
501 3 55 975,298 2558ER) 61z 91 1920, GFE0L 563.99% Q9E47ES  0ZE 560,26..08 s Be 09ELF.6E 009 RO b0V | 286l
121 a5 131 o o 151 o 9 o 9 0085 o 0 00 o 009 b0 | PO | ool
121 B 131 o [ 151 o 6201 [ 6201 0848 [ 0 %318 o 0003 v b | sy
501 3 L 0 0 61z 0 0 0 0 0 o 0 00 0 009 HEOY ROV | ol
201 I 951- 0 20242 0z 951 56591 06441 58,05 0 03 22,0604 sats 99,0969 0009 IOV b0V | 8l
¥el 2 H 9550 805704 191 6ol FELI0EL 296,489 207028 0528615 03 96,0935 ot 003.255.6F 009 RO B | BDH
0 w2 1 02155 JE0E 10z 031 ITRO03 596,250+ 154,215 025.515.F [ \95.512.9 syl £68,59,09 009 RO POV | 9951
10l w2l 10z o o 10z o 623 o 623 07364 o 0 <00 o 009 b | b0 | o9l
3 63l iz 03213l 806062 261 331 32L60LL cizze 552,958 0372128 03l 20809628 78 s¥3ELOR 0003 Lib0Y | bOv | 3tel
56 551 3il- o 513,51 0z 361 SIEgEL 255 26266 obps3EE oAl 3BALRE 1255805 0003 Tir0w | s0d | Je6
56 B 0z o o 0z [ Jr=N o izzl o228 o o o 00,3 b0 | 0% | agEL
56 o1 £h- 0 138,08 0z &3l 932452 £93.33 03,46 0285 03 00,2388 51,092.6 0008 e | bow | zeg
56 ool 02 0 0 0z 0 562 0 562 048462 o 0 0 0008 Y | 409 | 62g
56 B 525 0 62,8 0z 65 FIEHT FEBE 122,96 szieiE oo 565,920 5250992 0008 ZiH0Y | s0v | aze
56 oo cle- 0 25 0z £6e 48,451 2250k 22,000 oSO 0ok FELFHRL 9929522 0008 Y | 409 | 52g
5 ool chl- 0 962,852 02 BN SIG0GEH £64.5824 597439 XTI T £z.84829 52,8592 0008 09 | 409 | 428
56 ool ge)- 0 63 0z g5 5205H FEL0E L5 02,09 031 STEETRL 195302 nong TiH0e | 409 | £an
56 ool 0 0 0 0z [] 9988 0 9958 005,201 0 0 0 008 R0 | b0V | 2%
56 g1 [ o 0 0z [ 1957 o 152 0ge.81E o o o 00,9 b0 | b0 | BlEl
56 g1 [ o 0 0z 0 0212 o 0417 05702 o o o 0009 Tir0d | s0d | 9l
a0l cal 0z o o 0z [ 392l o 3421 022,550 ol o o 0008 6v0% | 0% | Z0iL
a0l 2ol £aal- o 6324 02 2131 S0B.EYE 1962 123228 oeaH05E oAl THa.LHE 6023521 0003 Th0w | 40w | logL
a0l B seal- o 6126 0z 3501 £98.45% 2825k 150526 o0vseels oAl £63.0561 332.99..2 00,3 Tih0w | 40w | 00cL
56 o1 EE 0 6.0 0z 9312 18h5¥3 zihzE 01043 0:a5E8E. 0 EORDEZ) 20460 0008 BV | b0v | g6z
£ G4l 1l 0 0 m 0 2z 0 202 H0.HE o 0 0 0008 sl | 40 | coz
2] G4l 02 0 0 0z 0 42 0 +H2 095,00 0 0 0 0008 R0 R0V | 952
] chl 02 0 0 0z 0 28 0 2t 033,08 0 0 0 0008 0 | 0V | 667
%6 o B 12252 2059501 m 551 050594 FEL 635428 msEesse 09 TR £27.45949 008 sl | s0Y | 1Sz
£5 £l g ZLENET 295,266 302 g5 68292 260,25 6546 052,292 31 FERIOLEE 16521632 nong sl C s0w | 25z
) 62l [ 0 0 0z [] ] 0 69 eS8 0 0 0 no0s b0 | 0 | lezl
B 62l 02z o 0 307 [ 2 o 222 1052 o o o 00,9 st | p0w | 0gz
) 62l i szl 1Lk 307 651 L0 326,72 5201 030,52 31 980.0210 6:z.hiz) 0009 st © $0w | 622
51l B ] 563,552 365.26L1 21z 031 072,868 030,503 033,062 ozecesE oAl 1255882 13015058 0008 st | s0w | galL
e 361 1 si0.228 00,5201 622 a5l 37631 01006+ 318,322 034510 022 £8272.02 252222, 0003 k0w | b0 | oalL
B a6l 522 0 0 622 0 26 0 261 06,52 0 0 0 0008 LY C b0 |
B a6t a6 0 6iL5L 0z a5l 192,419 BHEL2H co6.68 0 ze 90153951 995HLET 0008 Gh0% 0V | g
B a6l 39 86595 295658 622 cal 16,902 e 199,60 208421 0z¢ 12.08kL 6196528 0008 A
E a6l [ 592,04 $12,005 622 65l 056665 654,202 065,221 093,662 ze BEBIEH 023,9505 0008 sl : $0¢ | Ll
N B 9el- 0 1966 0z 951 3L LG L0852 0 025 COBIENZ 050862 0008 0% 0% | 00N
e 561 532 0 0 622 [] ¥ 0 1 05,5 0 0 0 008 sl | s0w | a0
B 561 572 0 0 627 [] Fl 0 51 26 o 0 0 nons L300 | $09 | 690
0 261 oF 955 0Leit 361 B L9TaLe 862,862 69361l 61579 07z 05776 457,550 0009 w0 b0 | p90L
n 361 £9 00z.5t 0555 62z E L1z 29197 115 Zoh01E 02z £86.65L 01257 00,9 Lis0d | s0w | peo
an 361 [ 624538 300860 62T 651 8397058 2365635 183.289.2 ob0.EIZ 026 ZLIIT 091588418 0003 st ; $0w | ceol
an 361 52 o 0 622 [ 238 o 232 ErE ol o o 0008 b0 § b0 | ze0L
e 361 £3 36542 7642 622 331 32206 31535 22618 23,493 022 0855252 2218028 0003 k0 | b0 | 820,
B a6t 56 160201 ] 351 65l YEEITH 26,562 153,581 BB S 2z FabbEGT 93129851 0008 YROW D b0V | 320l
P | gyH zw ] - wyepil 4 slaig-zw i« puenp i ® | - | (33 sed ~ |(Bunersiz i« |(Bungersizi - Zwi - »| nyagi= - - A |-

inueng dNHZ Bmaraq ANH

. pumsoyi  gusisox: i 91 AnH) z06) | AWM Bunsuizias) xg1)i - yomspunin usasyoms: oid usa voveon. 1 NVAD wasoy 4N
0s -sieu sienu] | aomnwew zwial | A u2is0y;  [N3) uasoy ne zz01) punim| -syomsi o Y bunuoal -sbumisia um__ 4 d4dl: 4d | 3A

..ﬂ..wa._“ -nuoddn -nyoddg samep ! anuyyepy . WONeN " 1 nzia g punag; TTOMMIRMISE: gy sbumeizia




100

] GELLEL 696.9¥5.9 2£9.998.£ 00¥.822.021 ¥alllL.l61 1SLE18.FIZ

gl tal 0z 1] 1] 0z 1] il a 4l 092,61 ol 1] “on 1] 0055 1650 | S0 il
&l A3l 0z 1] 1] 0z 1] ¥ a +05 020,29 ol 1] =00 1] 0055 VEG0Y ¢ GO |
B0l i) 8kl 1] BELEEL 0z a8l ESE.55.9 AE9.998.0 CELELAE ng0.200L021 0ze PILHLLSL b 15hELERIE 0055 I-p50% | GO mmmr
i 05t 0z 1] 1] 0z 1] 5l 1] St {13 ol 1] oo 1] 0055 bES0 ;G0 |
Lok il 0z a a 0z 1] s a ix 0LLZE ol a HEEL a 0055 1550 | G0 2351
aionofia| SME L s JnHzwia]  mep 4 seiggwi < puenp it 4 + | (3 smd: + |(Bunarsia} + |(Bunaisia; + ] “| Noag * < A |-

hueng iueng J uaysoy J uajsoy - 9-1 4NH] =05l dMH Z Bunsuiziag] =g'1)i + yomspunig i PaAsyanysi oad pam ibmaiagq I NYAD uaysoy dNH

=05 05 uuasoy uasoy Zu uaysoy: 441 i dd A
-S1EIU -SIEIN;  212IWIIERY w3 uasoy: [H3) uarsoy e z=ep) -punig i -syams B bunuaa -sbunjaisig -
a2l 12 -nuoddn -npoddpg SaIye i anupyiejy eI -1amuoyap i -1awnuabig Bunsuiziag -punig -shunjj=i3 -uasIAN|y shuni=ag
REL ] “TIER
000.¥939.2£1 000.22%.281

1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 26 1] 1] 1} G99% S 'BESENS YA M 'apuaIyE 4 21Edpusls nessoE) | pEg)
1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} £0ea 000,009 1] 1} 2191 58| SESENS19|IME| 4 "BpUBIE 4 Z1E|dpUELS i, mmm.r
L8069 S99.51  0ZLE G051 PLS0EE [LZ8.2 EZE.l SALE 3954 HE5.5 LEhL BLESLE 00004648 i000FFE.LE1 ooobLo.Le B 5 S1EyaRznaly § nE1agaang "paop Ods e | GGl
1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} a3l ooo.k 1] 1} £IZ) 55 BSSRNSIAYUEH "APUAIYE 4 'UOLBWLYIS mhm.r
1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} 1} LEd 0005 0000z 00o.90% 0% S 'PURIYISIYIFESNY ‘SpUAIYE J Z3R|dpUE]S arUzn hmmr
s auoE s s s s s s s s s s & | [zw] A~ rayomys i - [Zyam)i = NvaAT] iy F
-550 ._u___num___“ 1 a Mm “punig Hanpaz 11aAanau BunuysIazag NAYUIFSEYIS1IL

..______ > 6dAi 8 d4dd4:iZ1 dNN 4NH 94dNH:S ANH ¥ JNH:E ANH:Z dNH i | dNH o _m_.“-m_.._ sap uaA -sBuniayois| -sbunlayois LB H Nayulasyeyasiinm dA

naN I d -SIyayias ;i -1anapneEqac); -13napneqacy




101

L1} 625.¥01L ¥39.065 +0E.9.E8 0FL68E G22.26%.51 652.506.02
Skl 0z 1} 0 1} 1} 0 0 ol o =L o ooo.¢ 1-G30Y | a0 mmm.f
okl - 1} ezt ol bR RN GELG 0 JiE:] £35,085 HEE BELETS o 1-B30Y | a0 PaEEL
okl 0z 1} 0 1} 1} 0 0 ol o =0 o ooo.¢ Al a0y hmm.r
0g 0z 1} 0 1} 1} I it ol o HEHE o ooo.¢ Al a0y 1521
Skl 0z 1} 0 1} 1} 13 OEE) ol o HE'LS o ooo.¢ 1-G30Y | a0 mm_._t
Skl G- i} Sz S0} PELEES 109,495 L5LESL Ok0L22 o3l 2GLL9E B HEEL 29, L52.02 ooo.¢ e300 | aoy 281
- ___._.nnnw ____.__Hmm  HNH Zw “ S1ai1g-gw - nuenp it - (33 smd; ~ |(Bunyaysi3; ~ |[Bunyaasiy; - - 2U | Rasaql | MYAD: S - = A |-
= g 1 U150y - 9-1 dNH] =05) Bunsuiziap) g1): + yomspunin; yaAsyams; oxd uaa i I NYAD uasoy
ajanu a u““...-m -F1E1u W I 2w N Hﬁwﬁ”u uasoyl  [H3) umasoy Jne o) -punig i -syIms -mn:::ﬂumm.w._ Bunusam -sbunqaisig MMH:...M.M.”E 44l 4d an
19t 191 -nuoddp SAIYEP | MUYy 13IWONSN -pelwopapi  -lewmuabig Bunsuizia gy -puniey 1123513 -JuasIayy 1121513
-yep -1epy
008.995.£2 006.158.18
1] a 1] a 1] 1] a 1] 1] O00EZE 00o,85% £Z6 5K '99 S55ENSINS "QarapueT] ey BI0sio ), YIep|og B53L
Fe Il a 29 a 1] Le a g2l 1] 1] =RERS 008, +35 BEEZ 51 £ SSSELSYN| IMEIaA 'EUCE | $BEL
] a 1] a ] ] a 1] 1] ] 1] EEREE SH 195U UYRIHIMAS ‘Insladdey LAEL
1] a 1] a 1] 0 a 1] oooEL 000.ELE 000,0gE FEZT 5B UNSOL) WEPHIYDS UszBUn | |GEL
1] a 1] a 1] 0 a gLl 1] 000815 000,094 BEE 55 | ESENSSNURS IYat1ah, YIEYIZI0 B2l
566 TEET LD k.l 1 N ol a5E FFES 000,000,810 (00059612 000.EELES BEE 55 'L SSSRNSSIUES UYEYISN YORYITIOY | gl
- - - . . - - il oy & payams | - (Zvanl:~ | [NvAD]
[gw] UIRNIZ UIANIU
-ssoyssabi g JAF £ Jdi2 ANN 94dNH:S ANH: ¥ dNH: £ dNH 1 dNH aY2El - bunuymazag Naymasieyasings | JA
= -shunlayams: -sbuniayais : : : :
ROV ET fuagazie
-Siyaylan | -1aA3pnEqac) -13A3PNEQIE)




102

1] 2698 ££2.61 B0E.E1 1} LLE.GED Z5E.6EL
£l 28l i 1] A 0z il 0356 i ] 0382 a 0zt +lG.8EL b Fa6.65E 0o Lo | oA0d | kadl
2fl o i 1] FLz:A 0z il 356 EZ8.3 G208 a 04l 258,958 b AL6LE 0o Lo | odod | 8Lgl
cl el 0z o o 0z o 1] 1] o 1] ol 1] e it} o Log oAy B00L
ICLT oan; -
- ____..._u__w - __.._umm “ dNH g - Ijep i & saig-gwi - ueng ;i C ) - - “ (43 =md; ~ _a._:__w.m.hu “ | [bungaisiz; - - i - AEE “ NYABD - - MM - £ -
=05 %05 § uas0y | U350y - 9-1 ANH) =0G) wpusisoy Bunsuziag) =g 1)+ yomspunIn; UeAsSYIMs ;. oud waa — I NYAD uays0y zujusisoy! 44l | dd an
e aranm -S1EU -SRI S12IWIYIElY Fw LSO uas0y:  [3) uaisoy e xg1) SPURID | -SyIms e o — bunuaa: -sbunj2isig SBuna1s1
N N -nuoddg -nuoddg S3IYE: IUTYIEy s N -l2mmon2N ;.  -1ewmuabig Bunsuiziag -punigy I 3 EUEEAEITIY " 3
-ie -iepy
000.¥¥0.1 0oo0.51L1
LE 1} L 1] 0g 1] 1} 0f 1] 1} 1] 1} 1} 0o0.5Ld 000,505 2191 5K 'L ASSRIISIA|IME] J "H|2IS|SLWLE S |4, wmmr
95 0 0 I SE 1] 0 SE 1] 0 1] 0 0 000,625 000,25 $2E 51 G 25TRNSAWES A F|HLLES YL BUD® mmmr
1] 1} 1} 1] 1} 1] 1} 1} 1] 1} 1] 1} 1} 000,25 000,65 2417 5t ‘Bambbaanis UoneIS-s5a) Us||EL 1S m_u_r
e agae e e e e e e e e e e LR — E— A payomsi - _”N.E..:.M-”- b _..—‘.I..?M- h.u. b
HIEH i ) £ -punicy pTET A TEF UaRanau
-ssoyasabl g AAl #4412 ANN 4NH 94dMHIS dNH: ¥ dNH £ dNH: 2 dNH: | dNH ayaey sap 11aA -sBuniayms; -sbuniayois Bunuyslazag Nayuiasyeyssinm | A
“onsN TuSEed -siyaylag i -1an3pneqas); -1anapneqay




103

00922812 00F.515.56

o o o o +19.12 009.5 i0 i0 $ES S IS SUANS YEYISUIMISIO0 4 ULNIq|IEaYIS £EaL
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 LG 002,92 0 0 225 S8 'PIEAYIIFIT EYLSUIMIEI0 4 UNNIG|| gD S Nmm._
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} L} 1} L} L} F20 ST WEIYOH "YEYISUIMISI0 M YISUS|SLISpaly :wr
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0oo.Lg 00,0z LEZ SEPIEMYDIT YEYISUINISI0 4 UNQIspaly | 2091
o o n n n n n n n n o 0oo0.g2 000,58 624 51 'PIEMISPANIT WEYISIIIZIO0 4 Wiays 1aba mmmr
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0oz 000,95 9257 =0 "B1aqs|abos YeYoSHIMSIO | 2N | E25L
o o n n n n n n n n o 0oL, noo.oL 221 52 Buaqualy Wi yEYISIMIZI0 5 fIME| vmm.r
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0000k 0002 138k 510 'plE#ZIS 4 YEYDEUIMEI0  BIaquay | #0G)
o o n n n n n n n n o noo0.5gL noo.gLE $E£1 58 008 [Angzmy D Ndiey " HEYISIMISI 5 NNl va.r
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 L92 1} 0 0 986 58 12ANYD WEYISIMSHION PIRHOH | 2941
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 £78 1} 0 0 586 59 "[2ANYD WEYISUIMSIC 4 Pl oH ww*.r
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} L} 1} 000,95 Qo0.0z1 S6S1FE 1BGNYD YEYISIAISIOS PIRHOH | 958l
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 000.g 000,51 SE0L T SRR, YIS IIMIZ 10 S UEIT mm*.r
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} L} 1} Q00,08 000,002 B9 T8 "LAG) Y2O|2qNYD HEYISUMTIOS PISIOH | EFL
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 2LE.LL 000,21 0nn.g oo,k A58 5 PIEMAINS YEYISUIMI 1D 4 Pl OH mm*.r
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} +oLED Qo0.+L non.E 000,50 592 SEPIEMIBINYD YEYISIMSIOS PIRHOH | ZEH
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 GhE ool 0 0 #9851 55 UIPEYEING YEUITUMIZI0S IMIE A, om*.r
QIELE ABEL BlAL QLGEL GIZ0E 2499 G0ZEE EELZ arlz TR Qo0.0L8.95 000 F3LFL 000.EZE.06 203 =15 ydung "YEYIs IS0 "InNe | B
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0 0 ZEF SE) UAPIM, YEUISIIMIS IO "APIE M, hmn._t
o o n n n n n n n n o noo0,92 000,62 28t 50 'D12q19903 "WEWIRIMSI0] APIEM, | F8EL
g1 Bt 0 BLE 0 0 0 Gl I3 20l 00,02k 000.E0LL 000.326.1 0SF S 'BESENSI0H YAN2ZY a5 ‘U533, mmn._t
Pl o b n n n n n n n o noo0.egl noo.0L1 258 58 "Gl aSSENSIOH WONIYISIS 'Ussash, | ZGE]
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0003 000,53 0FE S IN0IGE|EUYELS HEUISIIAIZI0 ] 'S|ala mmn._t
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0 0 GEEL 5K IR WEYISIMISIO 4 ISR | 1EEL
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} ooo.Ld non.kzk $EG) 51 1anbByina) YEYIZIMSI0 | "SIagE ] .___.m._t
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 AFT.EE 000.+5 0 0 RGL S IBIURNEANDS YRYDSUIMIZIOS 'SURR A | F1EL
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} L} 1} non.E 000,22 22T FE 1A 15 YEYISUIMITIO ] SINE i mmN.r
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 000.2k 00025 0T 5 "AIEIAURL YEYISINFIO] SIEIL | 36T
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} L} 1} 0oo.LL 000,56 141 =1 "plemapobiey YeyazimsI0 4 "SIaE g .var
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 000,95 000,04 151 540 'B1aq1SEIT WEOSIIMISIO S 'RINDE S | 062L
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} L} 1} Qoo Qo021 019 =80 'INjE i, eyosmIzI0 4 2efiey peg mmNr
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 000.ce 000.0% 219 55 PEMSIERS YEYISUIMEIo 4 suelies | Gl
25 1} L} 25 L} L} L} L} 25 195 1} L} L} EGFF 5 9IS WEYDEIMISI0] Blaqiasge i NmNr
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0002k oon.de Sh S5 PIEMUSNEI WEYISUIMISIO S UIREIS | ALl
o o n n n n n n n n o noc.a¥ 00,23 241 58 1dey ‘yeyasumisio 4 uabbaiaun _m—.r
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 L8249 00,28+ ook 000,52 054 55 PILILNGIAUIAIS JYaN2YISI YIRWNS | il
LZF Zt i 12 86T n 12 L 12 L n o non.zal 0oo0.0ge 205 5K 'ASSENSZ0HUM WEYISIM 10 4 YIEP O mm—.r
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 0 0 5251 51 'RGOIUAI3PAIS YEYISUIMISIO L INYDSION | Bl
1} 1} 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1} 000,02 000,02 SZZT 51 'USPUNIL) WEYISIIMISIOS U EEIS mN.—r
1} 1} L} L} L} L} L} L} L} L} L} 1} 000,52 000,55 +32 T USGRIE EYISMISIOS IS 0L
*] ayoeyi® = = il I = = = = = 4] uptPwEmsis] (Zvan)is| (Nvan) L =
-ssoyasalii g Al 8 d4i2 ANN ¥l 9 JdNH:S JNH ¥ JNH £ JNH: Z JNH ; | INH SYIENY UMD HaRuaz maanay Bunuyoiazag NeYuIasEYISINA | JA

—oneN ANH uapazied sap AR -sBunlaysis; -sBunlaysis
-SIgaIap} -19NAPNEqan } -1ahapnNeqar




104

L] *OE.E0F GeZ.06L.2 *ERLG KL DE0.LESLL 1£2.9%3.59 822.099.08

) ) 6L 0#L91E 00.% za0w £xal,
8 s oz o n 0z n L0E.L 0aLLlE ar o o ao0.¢ Za0y | 80w Zeal
LB W 0z 0 0 0z 0 o 0 ok 0 o noo.¢ a0y | a0y Ha
0gL 281 0z 1] 1] 0z 1] 1] 0 ok 1] 1] 000 280+ a0 | L0aL
1L Gzl oz o n 0z n o o ar o o ao0.¢ a0y | a0 BEGL
+GL LE1 0z 0 0 0z 0 o 0 ok 0 o noo.¢ Ze0y ¢ a0w | BZSL
121 246l 0z 0 1] 0z 1] 1] 1] ok 0 1] 000 280+ 80% | k251
L 521 0z 1] i 0z i 1] 1] ol ] 1] 000.& 280 180 | k0L
8 ol oz o n 0z n o o ar o o ao0.¢ a0y | a0 ZEFL
0g 521 0z 1] 1] 0z 12 1] Iz 0432 ok 1] 1] 000 2800 1 a0 | A9bl
06 52l 0z 1] i 0z 43 i a3 0228 al 1] 1] 00d.¢ 280 ¢ A0 | 9%kl
0E GEl oz o n 0z n n o o ar o o ao0.¢ Za0y | 80w el
0E 5El 0z 0 0 0z 0 0 o 0 ok 0 o noo.¢ Ze0y ;80w | GoRL
0g 521 0z 1] 1] 0z 1] 1] 1] 0 ok 1] 1] 000 2800 1 80%W | kDHL
g 52l 0z 1] i 0z ZaLa i 78L3 0ZL2L4d al 1] 1] 00d.¢ IR0V L A0 | Lobl
0E SEl 0z 0 0 0z 550.5 0 G50.5 OP2IED ok 0 o noo.¢ o0yt a0 | Z0Rl
+EL 281 0z 0 1] 0z 0z 1] 0z 05+.2 ok 0 1] 000 280+ 80% | 02¥L
+il ial -y 1] A0S 0z 201 S66.20L2 EA0.60%L ATE.LE9 03TEG.E 03l abbatais wAlE A5G1E2.8L 000.& a0 | a0w El¥L)
a0l 1z oz o n 0z o n n o o ar o ] o ao0.¢ a0y | a0 L2EL
a0k 10z 0z 1] 1] 0z 1] 1] 1] 1] 0 ok 1] 1] non.¢ 280 ¢ 80w | 98l
13 53l B 1] aalk 0z £l +0Z.92 SET.L 1965 03L.Lal 03l ALLEEE 795,456 00d.¢ EBOG | a0 | £GEL)
EE Gal oz o n 0z o n n o o ar o o ao0.¢ l-E200 | 80 Z5EL
26 ELl 0z 0 0 0z 0 0 0 o 0 ok 0 o noo.¢ FEROG ;a0 | egl)
56 541 0z 1] 1] 0z 1] 1] 1] 1] 0 ok 1] 1] 000 280% | 80w LEEL)
56 54l 0z 1] i 0z 1] i i 1] 1] al 1] 1] 00d.¢ a0 | a0 A1EL)
5E 551 0z 0 0 0z 0 0fLE 0 0HLE 09¢.Z6E ok 0 o noo.¢ a0y | a0y FIEL
56 551 0z 0 1] 0z 0 1] 1] 1] 1] ok 0 1] 000 280+ 80% | BEZL
56 54l 0z 1] i 0z ] i i 1] 1] ol ] 1] 000.& 180 | a0 | 962l
GE G5l oz o n 0z o n n o o ar o o ao0.¢ a0y | a0 FEZL
£E ol 0z 0 0 0z 0 0 0 o 0 ok 0 o noo.¢ o0yt a0 | 06zl
+6 EZET 0z 1] i 0z 1] i i 1] 1] al 1] 1] 00d.¢ 280 ¢ a0 | 88zl
L LEL oz o n 0z o n n o o ar o o ao0.¢ Za0y | 80w SAZL
LB Efl 52 0 24614 0z S0l 530.9 24y LEE) 03,5 ok 0 EGIET noo.¢ bEROG ;a0 | 292l
2l 261 0z 1] 1] 0z 1] 1] 1] 1] 0 ok 1] 1] 000 280% | 80w FalL
L6 ol 0z 1] i 0z 1] i i 1] 1] al 1] 1] 00d.¢ a0 | a0 161
£EL Gl 0z 0 0 0z 0 £05 0 £05 0L2.29 ok 0 o noo.¢ -ga0y |20y PRI
St 581 ¥ 0 0565 0z 0l EPEOE 22RlE 1256 1] 03l TSR BEOLOELL 000 280 | a0y BElL
L8 +il 0z 1] i 0z ] i i 1] 1] ol ] 1] 000.& a0 | a0w EEIL
Zl 26l oz o n 0z o n n o o ar o o ao0.¢ a0y | a0 SElL
ZH 261 0z 0 0 0z 0 0 0 1] 0 ok 0 1] 0oo.¢ a0 f a0 | Se0L
o Momani, | omAL ], HNH 2w = yep i A& lang-gwi & ueng e | [y3 snd: = |[Bunpaysig; = [Bunpaysig: - e FLTERS - - e L

inueng inueng Juajsoy J uajsoy - 91 ANH) 205) ANH 2 - pancul z1aa) =g1): = yomspunin i aAsyangsi oad aa uajsoy SMNH
w.u““u...m_ -s1E1M -S1EI; | ajanuyyiepy w3 .....“__-E._Mu.ﬂwuh uaysoyi [y3) uaisoy jne 301l -punif); -syams .mm...:.___.w..mm.“ -sBunjja1s13 MM_-“::_M.HM.“ ddl : 4d el
. -nuoddn -nuoddn Saljepi anuyyIepy -1amuoyay;:  -1awnuabig Bunsuiziag -punig -juasiayy




105

Anhang K:

Schweizer Franken Obligation der Eidgenossenschaft

Datenportal der Schweizerischen Nationalbank

Zinssatze, Renditen und Devisenmarkt
Renditen von Obligationen — Monat
CHF Obligationen der Eidgenossenschaft

Hinweis: Die vorliegende Datei enthdlt keine Informationen zu Indizes, Fussnoten etc.

Fir das Verstandnis der Werte in dieser Datei muss daher die entsprechende Web-Tabelle konsultiert werden.
Sie finden Angaben zum Pfad auf diese Tabelle oben links in dieser Datei.

Aus urheberrechtlichen Griinden kann das Herunterladen von Datenreihen eingeschrankt sein.

Bei gesperrten Zeitreihen werden die Daten mit "x" ausgewiesen.

Einheit In Prozent

Frequenz Monatsende

Cube ID rendoblim

Ubersicht

CHF Obligationen Mérz 2007 Marz 2008 Marz 2009 Marz 2010 Maérz 2011 Marz 2012 Marz 2013 Marz 2014

der bis bis bis bis bis bis bis bis

Eidgenossenschaft Mé&rz 2017 Maérz 2017  Marz 2017  Marz 2017 Marz 2017 Marz 2017  Marz 2017 Marz 2017
10 Jahre 9 Jahre 8 Jahre 7 lahre 6 Jahre 5 Jahre 4 Jahre 3 Jahre

Mittelwert 1.242 1.049 0.837 0.649 0.491 0.335 0.258 0.022

Quelle: https://data.snb.ch/de/topics/ziredevit!/cube/rendoblim?fromDate=2012-03&toDate=2017-03&dimSel=D0(10))

Abgerufen 15.04.2017
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Anhang L: Nutzungsentschadigung eines Objektes
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Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema ,,Public Real Es-
tate Bepreisungsmodelle und deren Anwendbarkeit auf Liegenschaften des Verwal-
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mittel als die angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen die wortlich oder sinngemass aus verdffentlichten oder nicht veroffentlich-
ten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle durch Angabe der

Quelle (auch der verwendeten Sekundarliteratur) als Entlehnung kenntlich gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder ahnlicher Form noch keiner anderen Prifungsbehérde

vorgelegen und wurde auch noch nicht veroffentlicht.

Steinmaur, den 01.05.2017

Mathias Humm



