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Executive Summary

In der Schweiz sind die Gemeinden verpflichtet, die fir den Unterricht an der obligatori-
schen Grundschule benétigten Flachen bereitzustellen. Die langfristige Planung von
Schulbauten wird dabei gesteuert durch konkrete Bedirfnisse einerseits und Prognosen
auf lokaler Ebene andererseits. Daneben treten aber immer auch Situationen auf, in denen
aufgrund nicht vorhersehbarer Ereignisse kurzfristig und flexibel Schulraumflachen zur
Verfligung gestellt werden missen. Die vorliegende Arbeit untersucht und vergleicht in
diesem Zusammenhang vier mogliche Allokationsstrategien: Verdichtung im Bestand,
Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, modulare Bauten am Beispiel des Ziri-Modular

und Nutzung von Leerstdnden mittels Fahrdienst.

Die Erwartungen der Offentlichkeit werden ebenso skizziert wie die Einflussnahme von
Bund, Kantonen und Gemeinden und deren Prognosen. Aufgrund der Rahmenbedingun-
gen in der Stadt Bern wird eine Basisinvestition von zwei Klassenzimmern definiert und
mit den Mehr- und Minderkosten der vier Allokationsstrategien abgeglichen. Uber drei
hypothetische Szenarien wahrend einem Betrachtungszeitraum von zwdlf Jahren wird fur

jede Strategie mit Hilfe von DCF-Analysen ein Netto Barwert ermittelt.

Im Vergleich der Netto Barwerte spiegeln sich die Unterschiede der vier Herangehens-
weisen: Eigentumsverhaltnisse, Kosten flr einen Ortswechsel und damit verbundene Ab-
schreibungen finden ebenso ihr Abbild wie Leerstandskosten. Bei der Bereitstellung
selbst von Schulraumprovisorien besteht fur die 6ffentliche Hand aus monetérer Sicht ein
ansehnliches Optimierungspotential, das - abgeglichen mit betrieblichen und &usseren

Rahmenbedingungen - nicht unbeachtet bleiben sollte.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Veranderungen der Schilerzahlen und des Flachenbedarfs in den Volksschulen losen ei-
nerseits einen grossmassstablichen Prozess zur Planung und Bereitstellung oder Reduktion
von Schulrdumen aus. Andererseits werden Stadte und Gemeinden immer darauf angewie-
sen sein, aufgrund von nicht in Prognosen erfassten, ungiinstigen Kumulationen kleinmass-

stéblicher Entwicklungen kurzfristig und flexibel Raumangebote anzupassen.

Die grossmassstabliche Planung von R&aumlichkeiten fur die Volksschule ist in der
Schweiz grundsatzlich Sache der Gemeinden und soll nicht Thema dieser Arbeit sein.
Vielmehr beschéftigt sich diese Masterthesis mit der 6konomischen Betrachtung der Be-
reitstellung von Schulraum im tberraschenden, kleinen, provisorischen Bereich. Beispiel:
bei der Einschreibung zum Schuleintritt kommen statt der erwarteten 22 Kinder deren 30.
Oder: die Eigentumerin zweier Mehrfamilienh&user legt bei der Sanierung kleinere Woh-
nungen zu Vier- und Flnfzimmerwohnungen zusammen. Es ziehen Familien mit schul-
pflichtigen Kindern ein, die zuféllig im gleichen Alter sind. Oder: die in vier Jahren ge-
plante Sanierung des Kindergartens muss vorgezogen werden, da ein Wasserschaden auf-

getreten ist.

Die Bewéltigung solcher Situationen stellt sowohl fiir den Schulbetrieb wie flr das Immo-
bilienmanagement eine Herausforderung dar und muss in erster Linie rasch gesichert wer-
den. Oft etabliert sich eine derart urspriinglich provisorische Losung zum Nutzen aller als
ein Dauerzustand. In diesem Zusammenhang wird hier die im jeweils akuten Lésungspro-
zess zweitrangige, aber betriebswirtschaftlich grundsétzlich aufschlussreiche Frage ge-
stellt, wie sich die unterschiedlichen, kurzfristigen Allokationsstrategien fir Schulraumfla-

chen 6konomisch auf lange Sicht verhalten.

1.2 Zielsetzung

Ziel der Arbeit ist ein monetarer Vergleich von vier Allokationsstrategien tber zwolf Jahre
wobei drei verschiedene Bedarfsszenarien betrachtet werden. Die in dieser Arbeit vorge-
nommene Bewertung soll eine Uber die unmittelbare Situation hinausgehende 6konomi-

sche Perspektive und ein sachliches Argument in einer tblicherweise politisch und emoti-



onal aufgeladenen Diskussion bieten. Es kdnnen Optimierungspotential und Handlungs-

empfehlungen abgeleitet werden, die auf den ersten Blick so nicht zu vermuten sind.

1.3 Vorgehen

Ausgehend von der Situation in der Stadt Bern wird eine Basisinvestition von zwei Klas-
senzimmern mit Nebenrdumen definiert, die der unter standardmassigen Bedingungen zur
Verfligung gestellten Schulraumflache entspricht und als Vergleichsgrosse fur die Alloka-
tionsstrategien dient. Als Allokationsstrategien werden folgende vier bauliche und betrieb-

liche Massnahmen untersucht:

— Verdichtung im Bestand

— Zumiete von Rdumlichkeiten von Dritten

— modulare Bauten am Beispiel des Zuri-Modular

— Ausnutzung von Leerstdnden mittels Fahrdienst
Diese vier Strategien werden wahrend dem Betrachtungszeitraum von zwolf Jahren in drei
unterschiedlichen Szenarien der Lebensdauer miteinander verglichen. Das erste Szenario

geht von keinem Ortswechsel aus, Szenario zwei sieht einen und Szenario drei zwei Orts-

wechsel vor.
T T T
Jahr D1 T o 3l al s i 61 77 8] 9t w]lui i 13
I T 1 I I I I 1 I n
Szenario 1: kein Ortswechsel | 12 Jahre |Residualwert
————————————————— -—-r--|-J--r----——-+---——"G-"-"¥-"-"-——--———— 1
Szenario 2: ein Ortswechsel | 6Jahre 6 Jahre |Residualwert
t : I = I : i T i I
Szenario 3: zwei Ortswechsel I 4 Jahre 4 Jahre 4 Jahre IResidualwert
I I T T T I T

Abbildung 1: Drei Szenarien

Mit Hilfe der Discounted Cash Flow Methode werden die Zahlungsstrome fur die vier
Raumbeschaffungsmassnahmen (ber die drei Szenarien abgebildet und als Netto-Barwert

sowohl untereinander wie auch mit der Basisinvestition verglichen.

Netto-Barwert Verdichtung Zumiete Zirimodular Fahrdienst Basisinvestition

Szenario 1: kein Ortswechsel

Szenario 2: Ortswechsel nach 6 Jahren

Szenario 3: Ortswechsel nach 4 und 8 Jahren

Vermietet

Leerstand

Abbildung 2: Matrix Szenarien, Allokationsstrategien und Basisinvestition.



Die absoluten Werte stehen dabei in Zusammenhang mit den Rahmenbedingungen der
Stadt Bern und koénnen in dieser Form nur als Grdssenordnung auf andere Gemeinden
Ubertragen werden. Im Zentrum des Interessens stehen Vergleichbarkeit und differenziertes
Abbilden der Konsequenzen von Anforderungen aus 6konomischer Sicht, die zur optima-

len Lésungsfindung mit schulspezifischen Argumenten ergénzt werden mussen.

2 Grundlagen

In diesem Kapitel soll ein Uberblick Uber die Heterogenitat der Erwartungen aus der Be-
volkerung, der Einflussnahme politischer und administrativer Gremien, der Prognosemdog-
lichkeiten sowie der Vorgaben und Rahmenbedingungen bezlglich Fléchenbedarf
und -beschaffung von Schulen geboten werden. Es soll aufgezeigt werden, wie das fodera-
listisch organisierte Schulwesen in der Schweiz Einfluss nimmt, welche Interessen auf
welcher Ebene von welchen Vertretern eingebracht werden und wie zum Schluss dennoch
die Umsetzung - sogar von Provisorien - auf konkrete und prazise Planungswerte abgestellt

wird.

2.1 Grundschule, Schilerzahlen und Schulraumbedarf

2.1.1  Grundschule und Flachenbedarf

Der Flachenbedarf fur Grundschulen wird bestimmt durch die Multiplikation der Anzahl
Klassen mit den Flachenvorgaben der entsprechenden Gemeinde, im Fall der vorliegenden
Arbeit z. B. der Stadt Bern'. Die Anzahl Klassen wiederum wird bestimmt durch die An-
zahl Schulkinder der entsprechenden Schulstufe und bewegt sich im Kanton Bern je nach
Schulmodell zwischen 11 und 27 Kindern pro Regelklasse®: wenn 11 Kinder gleich 100%,
dann entsprechen 27 Kinder bereits 245%. Nach Schulstufe differenziert kommen gemaéss
Vorgaben der Gemeinden neben den Klassenzimmern weitere Unterrichtsradume, Turnhal-

len, Aussenflachen, etc. hinzu.

Auf den ersten Blick scheinen also die Bemessungsgrundlagen einfach und eindeutig, aber

schon beim zweiten Blick wird klar, dass Prognose und Planung von Volksschulen bei ei-

1 vgl. Gemeinderat der Stadt Bern (2012), 0.S.
2 Vgl. Erziehungsdirektion des Kantons Bern (2009), 0.S.



nem Planungshorizont von - im Fall der Stadt Bern - vertraglich vereinbarten 6 Jahren® fiir
den Neubau eines Schulhauses eine komplexe und selbst bei zuverlassiger Datenlage unsi-

chere Sache sein kénnen.

2.1.2  Lokale Verankerung der VVolksschulen in der Schweiz

Im kulturellen und politischen Selbstverstandnis der Schweiz sind die Volksschulen stark
lokal verankert* und bereits im Kindergartenalter legen die meisten Kinder ihren Schulweg
selbstandig und zu Fuss zurlick: alles andere wird als nachteilig empfunden. Das benétigte
Flachenangebot an Schulraum muss sich also traditionell in der unmittelbaren Wohnumge-
bung der Schulkinder befinden.

Das Erlangen von Selbstandigkeit auf dem Schulweg ist Teil der Lernziele und wird durch
Verkehrsschulung im Unterricht sowie altersgerechte VVorgaben von Seiten der Schule be-
ziiglich der zu benutzenden Verkehrsmittel (zu Fuss, Trottinett, Velo, Mofa) gefordert.”
Entsprechend eng hat sich schon immer der Handlungsspielraum fir die mit der Beschaf-
fung von geeigneten Raumlichkeiten beauftragten Verwaltungseinheiten gestaltet, wenn

lang- oder kurzfristig Schulrdume nachgefragt oder wenn Flachen frei werden.

2.1.3  Statistische Grundlagen: Prognosen von Schiilerzahlen

Auf der anhand der Daten der Statistikdienste der Stadt Bern erstellten Grafik l&sst sich
feststellen, dass zwischen 2003 und 2012 die Zahl der Schulerinnen und Schuler kontinu-
ierlich abgenommen hat und flr die kommenden Jahre ein vergleichsweise starker Anstieg

erwartet wird.

® Vgl. Rahmenvertrag (2008), Art. A.3.2.1

*Vgl. VSG Kanton Bern, Fassung vom 21.03.2012, Art. 7.1: ,,Jedes Kind besucht die ¢ffentliche VVolks-
schule an seinem Aufenthaltsort. [...]*

> Vgl. Direktion fiir Bildung, Soziales und Sport der Stadt Bern (2009), 0.S.
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Entwicklung Schiilerzahlen gesamte Stadt Bern

Abbildung 3: Grafik Schilerzahlenprognose der Stadt Bern, Daten vgl. Statistikdienste Stadt Bern (2011)

Eigentlich hatten mit den sinkenden Schilerzahlen zwischen 2002/03 und 2011/12 Flachen
frei werden mussen, die den Schulraumbedarf der wachsenden Zahl schulpflichtiger Kin-
der in der Grundschule bis 2015/16 decken (rote Linie mit Endpunkten).

Padagogische und politische Entwicklungen wie das HarmoS-Konkordat oder das Integra-
tionskonzept der Volksschule jedoch liessen und lassen sowohl Schilerzahlen wie Fl&-
chenbedarf steigen. Schleichend wurden so die frei werdenden Flachen konsumiert. Dieser
Zusammenhang ist aufgrund von Aussagen von Planungs- und Schulbehérden sowie Do-
kumentationen (iber Raumanforderungen und Raumausstattungen® fiir Schulrdume herge-
leitet. Auf Nachfrage verfligen aber weder das Bundesamt fir Statistik noch die Schweize-
rische Konferenz der Erziehungsdirektoren tiber statistische Daten, die den Zusammenhang

zwischen Schiilerzahlen und Flachenbedarf herstellen.

Der bis 2019/20 erwartete Anstieg von 1106 Kindern in der Gemeinde Bern entspricht bei
der fur 2011 ermittelten durchschnittlichen Klassengrdsse von etwa 18 Schilerinnen und
Schiillern gut 60 Schulklassen, was einem Flachenbedarf von (berschlagsméssigen
12¢000m? GF' entspricht. Auf untenstehender Grafik ist abzulesen, wie sich die Anzahl
Klassen der Volksschule seit 2004 entwickelt hat. Ein Sprung nach unten ist dabei im Jahr
2009 mit der Umsetzung des Integrativen Schulmodells zu sehen, wobei die frei werden-

den Klassenzimmer fur ergdnzende Angebote gebraucht wurden.

® Vgl. Erziehungsdirektion des Kantons Bern (2012), Dienststelle Volksschulbildung des Kantons Luzern

(2010), u.a.m.
" Erlauterung GF vgl. S. 16
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Abbildung 4: Einfache Hochrechnung Anzahl Klassen, Daten vgl. Statistikdienste Stadt Bern (2011)

Da fir eine Prognose des zukiinftigen Flachenbedarfs von Schulen zu den in den Szenarien
des Bundesamtes fur Statistik beriicksichtigten Auswirkungen von HarmoS die nicht sys-
tematisch erfasste Entwicklung des Flachenkonsums hinzugezahlt werden mussen, ist in
den néchsten Jahren mit erheblichem Bedarf an kurzfristig verfiigbaren Flachenangeboten
zu rechnen. Die folgende Grafik zu den Prognosen des Bundesamtes fiir Statistik® verdeut-

licht die erwartete Zunahme der Schiilerzahlen.
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Abbildung 5: Grafische Darstellung Szenarien 2012-2021 fur die Grundschulen in der gesamten Schweiz,
Datengrundlage vgl. BfS (2012)

Wie die folgende Tabelle in absoluten Zahlen darlegt, ist der Anstieg der hier prognosti-
zierten Zahlen fur schulpflichtige Kinder ebenso beachtlich wie die Differenz zwischen
den Szenarien hoch und tief.

8 vgl. Bundesamt fiir Statistik (2012)



Entwicklung Schiilerzahlen, Prognose BFS 2011 2021 Differenz |Kinder pro Anzahl GF pro |zusatzl.Flachen-
2011-2021 Klasse Klassen Klasse bedarf total

Grundschule, Szenario tief 861'563| 910'283 48'720 18 2'707 200 m2 541'333 m2
Grundschule, Referenzszenario 863'167| 930'345 67'178 18 3'732 200 m2 746'422 m2
Grundschule, Szenario hoch 865'129| 954'238 89'109 18 4'951 200 m2 990'100 m2
Zur Visualisierung:

Differenz Szenario hoch zu tief 2021 43'955 18 2'442 200 m2 488'389 m2
Durchschnittliche 4-Zimmerwohnung, BGF 160 m2| 3'100 Wohnungen

Abbildung 6: Entwicklung Schiilerzahlen und benétigter Flachen, Datengrundlage vgl. BfS (2012)

Die in diesem Kapitel vorgestellten Prognosen und deren tiberschlagsmissige Ubersetzung
in Flachenbedarf zeigen augenféllig auf, dass sowohl lang- wie auch kurzfristig Schulrdu-

me in grosser Zahl geplant und zur Verfligung gestellt werden missen.

2.2 Grundlagen 6ffentliche Hand

2.2.1  Grundlagen Bund: Bundesverfassung
Gemass Bundesverfassung Artikel 61a sorgen Bund und Kantone gemeinsam fur den Bil-
dungsraum Schweiz. In Artikel 62 werden Schulpflicht, Unentgeltlichkeit des Grundschul-

unterrichts und die Zustandigkeit der Kantone flr das Schulwesen beschrieben.

2.2.2  Grundlagen Kantone: Volksschulgesetz und Erziehungsdirektorenkonferenz
Im Kanton Bern regelt das Volksschulgesetz VSG Zustandigkeiten, Rechte und Pflichten

zwischen Kanton und Gemeinden.

SYArt. 47

Gemeindebeschliisse

! Die Gemeinden beschliessen tiber

a die Schaffung oder Aufhebung von Kindergarten-, Primar-, Real- und
Sekundarklassen,

HATrt. 48

Schulanlagen

! Die Gemeinden sorgen fiir Erstellung, Unterhalt und Betrieb der Schul-
anlagen und deren Ausriistung. Fir den Turn- und Sportunterricht der
Schulen sollen geeignete Anlagen zur Verfugung stehen.

[...]

* Zur Sicherstellung des Unterrichts erlasst der Regierungsrat Minimal-
vorschriften fir den Neu- und Umbau von Schul- und Sportanlagen.*



Sofern die Gemeinden also die Rahmenbestimmungen des Regierungsrates und der kanto-
nalen Erziehungsdirektion einhalten, sind sie ebenso frei im VVorgehen wie verpflichtet zur

Bereitstellung von Schulrdumen.

Die Erziehungsdirektion des Kantons Bern erldsst gestutzt auf das Volksschulgesetz so-
wohl Richtlinien fur die Schiilerzahlen® wie auch Empfehlungen fiir Raumanforderungen
und Raumausstattung Basisstufe'®, die den Schulraumprogrammen der Gemeinden im

Kanton zugrunde liegen.

Als Uberkantonales Instrument der Koordination tritt die EDK, die Schweizerische Konfe-
renz der kantonalen Erziehungsdirektoren auf:
,Die EDK handelt subsidiar und erflllt Aufgaben, welche die Kantone

und Regionen nicht wahrnehmen kénnen. Sie ist nicht ein nationales Bil-
dungsministerium, sondern eine Koordinationsbehérde.“*

Der Schweizerischen Konferenz der kantonalen Erziehungsdirektoren stehen mit abneh-
mender Verbindlichkeit Vereinbarungen oder Konkordate, Empfehlungen, Erklarungen

und Fachagenturen als Instrumente zur Verfligung.

Auf die fur diese Arbeit relevanten Grossen der Flachenkennwerte und -kosten hat die Er-
ziehungsdirektorenkonferenz keinen unmittelbaren Einfluss. In den ndchsten Jahren fur
den Bedarf an Schulraumfldchen von Bedeutung jedoch wird das von ihr ausgearbeitete
HarmoS-Konkordat*?, die Interkantonale Vereinbarung tiber die Harmonisierung der obli-
gatorischen Schule vom 14. Juni 2007 sein. Das HarmoS-Konkordat, das bildungsbezogen
auf ,,nationaler Ebene einen Beitrag zur Qualitatssicherung und -entwicklung leisten, die

«13

Durchlassigkeit im System sichern und Mobilitatshindernisse abbauen*~° will, sieht breit

gefacherte Massnahmen vor.

Der Beitritt zum HarmoS-Konkordat ist Sache der Kantone und fir diese freiwillig. Je

nach Ausgangslage genligt das VVotum des Parlaments oder es wird eine Volksabstimmung

% Vgl. Erziehungsdirektion des Kantons Bern (2009), 0.S.

10 vgl. Erziehungsdirektion des Kantons Bern (2012), 0.S.

11 Schweizerische Konferenz der kantonalen Erziehungsdirektoren (2013), 0.S.

12 vgl. Schweizerische Konferenz der kantonalen Erziehungsdirektoren (2010a), 0.S.
13 Schweizerische Konferenz der kantonalen Erziehungsdirektoren (2010a), 0.S.



durchgefiihrt: bis September 2010 sind fiinfzehn Kantone beigetreten*. Der Kanton Bern

hat HarmoS am 27.09.2009 im Rahmen einer Volksabstimmung angenommen.

Unter anderem wird im Rahmen von HarmoS der Besuch von zwei Kindergartenjahren
Pflicht, womit sich die obligatorische Schulzeit von neun auf elf Jahre erhéht. Ebenso ver-
einheitlicht wird der Stichtag fur das Eintrittsalter in den Kindergarten von vormals vieler-
orts dem 30. April auf den 31. Juli. Die Anderung des Stichtages bedeutet, dass in den be-
troffenen Kantonen wéhrend der nachsten Jahre gestaffelt ein Jahrgang jeweils nicht nur
zwolf, sondern 13 Monate umfasst. Aus diesem Grund sind wahrend dieser Einflhrungs-
phase um /1, also 8.3% starkere Jahrgange zu erwarten. Die Zunahme wird allerdings nur
wahrend des Wechsels vom Stichtag 30. April zum 31. Juli, also in den meisten Féllen
wahrend drei Jahren auftreten. Danach wird sich die Zahl der Einschulungen wieder nor-
malisieren und ein Jahrgang wie gewdéhnlich 12 Monate umfassen. An bereits dicht genutz-
ten Schulstandorten wird die Unterbringung dieser grdsseren Jahrgange nicht mehr in den

vorhandenen Bauten mdglich sein.

2.2.3  Grundlagen Gemeinden: die Situation in der Stadt Bern

2.2.3.1 Stadtbauten Bern

»otadtbauten Bern ist ein 6ffentlich-rechtliches Unternehmen im Besitz
der Stadt Bern und Eigentiimerin von tber 1°600 Liegenschaften und Ob-
jekten. Mit tber 400 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sind wir verant-
wortlich fir den Bau, den Betrieb und die Bewirtschaftung eines Immo-
bilienportfolios im Geb&udeversicherungswert von rund 1,6 Milliarden
Franken.“®

In der Stadt Bern befindet sich der grosste Teil der Immobilien im Verwaltungsvermégen
im Besitz von Stadtbauten Bern, die sich wiederum im Besitz der Stadt Bern befindet. Die
Verwaltungseinheiten der Stadt Bern treten als Bestellerinnen und Mieterinnen auf. Gere-
gelt werden die aus dieser Konstellation hervorgehenden Rechte und Pflichten im Rah-
menvertrag zwischen der Stadt Bern und Stadtbauten Bern (StaBe).

In der Eigentimerinnenstrategie fur Stadtbauten Bern werden neben anderen Zielen eine

bedarfsgerechte und wirtschaftliche Immobilienbereitstellung, Kosten-/Nutzenanalysen zur

¥ vgl. Schweizerische Konferenz der kantonalen Erziehungsdirektoren (2010b), S. 1
> Stadtbauten Bern (2013) [abgerufen am 30.07.2013]
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Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit und Zweckmassigkeit von Bauvorhaben, Unterneh-
mensstrategie und ein angemessener Jahresgewinn erwahnt.'® Organisatorisch bestehen
Stadtbauten Bern aus den vier Geschéftsbereichen Immobilien- und Portfolioentwicklung,
Bauprojektmanagement, Immobilienmanagement und Finanzen/Personal/Support unter der
Leitung des Verwaltungsrates. Die Liegenschaften werden transparent bewirtschaftet, Da-
ten (Portfolio, Bau, FM, Bewirtschaftung) einheitlich und durchgéngig erhoben oder auf-
gearbeitet. Die von Brockhoff/Zimmermann fiir das Public Real Estate Management auf-
gezéhlten vier Zielfelder ,,Streben nach einer Verbesserung der Leistungsdaten des Immo-
bilienmanagements, gefolgt von dem Zielfeld zur Optimierung der Arbeitsablaufe*®,
»Service- und Dienstleistungsqualitit sowie die Weiterentwicklung der Flhrung und Zu-

“18 sind erfasst und werden eben-

sammenarbeit der Beteiligten im Immobilienmanagement
so verfolgt wie die Forderung nach einem immobiliengezogenen Informations- und Daten-

versorgungssystem, langfristiger Planung und Gesamtkonzeption.*

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Stadtbauten Bern ein umfassendes Im-
mobilienmanagement betreibt, dessen Daten und Unterlagen eine zuverldssige Basis fur
diese Arbeit bilden.

Als Randbemerkung sei erwahnt, dass die Berner Stimmberechtigten in der VVolksabstim-
mung vom 15. Mai 2011 aus Spargrunden die Ruckfihrung von Stadtbauten Bern in die
Stadtverwaltung und die Zusammenfihrung mit der Liegenschaftsverwaltung (Immobilien
im Finanzvermdgen) auf den 1. Januar 2014 beschlossen haben. Die grundsatzlichen Ziele

in Bezug auf Transparenz, Kosten- und Nutzungseffizienz bleiben jedoch bestehen.

2.2.3.2 Rahmenvertrag zwischen der Stadt Bern und Stadtbauten Bern

Der Rahmenvertrag gliedert sich in folgende Hauptabschnitte:

Allgemeine Vereinbarungen
Produktkatalog

Produktgruppe Bereitstellung Raum
Produktgruppe Betrieb Raum
Produktgruppe Zusatzdienstleistungen

mooOwX>

% vgl. Gemeinderat der Stadt Bern (2004), S. 1-2
" Brockhoff/Zimmermann (2008), S. 909

® Ebd., S. 909

19 vgl. ebd., S. 909-917

e
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In den Allgemeinen Vereinbarungen werden grundsatzliche Bestimmungen, Rollenteilung,
Vermietung an Dritte, Bestellungswesen und Lieferbestimmungen abgehandelt. Unter

Zielsetzung werden dabei folgende Punkte festgehalten:

»Richtschnur fur den vorliegenden Rahmenvertrag bilden folgende Ziel-
setzungen:

e Das Vertragswerk und das Mietmodell sind einfach, transparent
und ermessenfrei.

e Die Mieten sind kosten- und verursachergerecht und schaffen An-
reize fr einen sparsamen Umgang mit den Raumressourcen.

e Die Vertragsparteien pflegen Fairness und halten sich an die festge-
legten Regeln.“%

Im Produktkatalog werden die unter C, D und E aufgefuhrten Produktgruppen vorgestelit.
Dabei werden unter Produktgruppe Bereitstellung Raum zwei Arten der Miete beschrie-
ben:

»Der Fldchenmiete werden Liegenschaften zugewiesen, bei welchen eine

Verrechnung nach standardisierten Fla&chen mdglich und sinnvoll ist.
Es gilt das Prinzip ,Gleiche Flache - gleicher Preis®.

Der Objektmiete werden spezielle Immobilien zugewiesen, welche sich
fur eine Standardisierung nicht eignen oder bei welchen eine Lastenrech-
nung erforderlich ist.“*

Schulrdume werden als Flachenmiete verrechnet, es gilt also ,,gleiche Flache - gleicher
Preis“. Fur diese Arbeit relevant ist die darin implizit enthaltene Aussage, dass bei hoheren

Erstellungskosten diese nicht auf das Schulamt als Mieterin Uberwalzt werden.
Des Weiteren wird definiert:

... Als verrechenbare Flachen gelten die von Stadtbauten Bern digital
erhobenen Hauptnutzflachenmasse (Rohbaumasse).

Die verrechneten Mieten decken die eigentlimerseitigen Lasten, d.h. die
Kapital-, Instandsetzungs-, Betriebs- und VVerwaltungskosten ab. Ab-
schreibungen werden in den Mietzinsen der Flachenmiete nicht bertick-
sichtigt, da der fur die Kalkulation zugrunde gelegte Unterhaltsaufwand
von einem konstant zu haltenden Zustandswert und grundsatzlich von ei-

2 Rahmenvertrag (2008), Art. A.1.2
' Ebd., Art. B.2



12

ner Weiterverwendung nach Mietende (Wiedervermietung, Projektent-

wicklungen, etc.) ausgeht

Es folgt ein Anhang mit folgender Struktur:

| Tarife
Il Standards

I11 Allgemeine Geschaftsbedingungen (AGB)
IV Glossar /Abkulrzungen/Stichwortverzeichnis

In Anhang | Tarife werden als Berechnungsgrundlage fir die Neuwertmiete Raumtypen

nach DIN 277%, Neubaukosten exklusive Land, Landkosten und eine Neuwertmiete pro

m? Hauptnutzflache (HNF) definiert. Als Kalkulationsparameter werden folgende Definiti-

onen und Werte vorangestellt:

Parameter Wert Bemerkung

Baukostenindex 117.6  April 2007

Kapitalzinssatz 3.08%

Referenzmiete VVerwaltungskosten 6% Prozent des Anlageneuwerts
Korrekturfaktor Buchwert 49% Prozent der Neuwertmiete (be-

(Flachenmiete ibrige Objekte)

Landpreis Hauptnutzflachen

Landpreis bearbeitete Umgebungsflachen

Betriebskosten *)

Instandsetzung und Anpassung an Normvorschriften

CHF 400

CHF 50
0.75%

2.1%

ricksichtigt Zustandskorrektur
0.76 sowie Anpassung an Buch-
werte 0.65)

Preis /m* HNF (8% des Neuwer-
tes)

Landpreis / m* BUF

Prozent der Gebaudekosten (0.1 %
Uberwachung, 0.55% Instandhal-
tung, 0.10% Versicherungen, Ge-
bihren)

Prozent der Gebaudekosten
(1.90% Instandsetzung, 0.20%
Anpassungen)

Tabelle 1: Kalkulationsparameter fiir die Mietzinskalkulation, Rahmenvertrag (2008), Art. 1.1

Der aus dem Jahr 2008 stammende Kapitalzinssatz wurde fir die folgenden Berechnungen
durch den fir 2012 aktuellen Zinssatz von 2.54% ersetzt und die Preise auf das Jahr 2012

indexiert.

22 Rahmenvertrag (2008), Art. C.1.2.1

2 Vgl. DIN, Deutsches Institut fiir Normung e.V. (2005), S. 2
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Nicht bericksichtig wird der Korrekturfaktor Buchwert, der ,eine Anpassung der Neu-
wertmiete an den aktuellen Gebaudezustand und die aufgrund tiefer Buchwerte niedrigen
Kapitalkosten“®* darstellt. Die dem Rahmenvertrag zugrundeliegenden Kostenkennwerte
orientieren sich an marktiblichen Preisen und geben ein adaquates Bild der effektiven
Kosten ab. Die Anwendung des Korrekturfaktors Buchwert fiihrt zu einer unnétigen Ver-

zerrung und beeintréchtigt die Vergleichbarkeit, weshalb er hier nicht berucksichtigt wird.

2.2.3.3 Kalkulationsgrundlagen Flachenmiete

Dem Rahmenvertrag liegen die im Anschlussdokument Kalkulationsgrundlagen Flachen-
miete® detailliert ausgewiesenen Kosten und Standards zugrunde. Dieses Anschlussdoku-
ment an den Rahmenvertrag wird dabei in folgende Inhalte gegliedert:
Baukostenkalkulation

Mietkostenpreisliste

Mietkosten — Kalkulation (Objektspezifische Anpassungen)

Verhaltnis Hauptnutzflache zu vermietbarer Flache (HNF — VMF)
Baukosten und Standards fiir Aussenbereiche

O wpNE

Die hier verwendeten Kennwerte sind m?-Preise fiir Land, Primar- und Sekundarkonstruk-
tion?® und beziehen sich auf Kapitel 1 Baukostenkalkulation, die Kalkulationsmodelle fiir

Miet-, Bewirtschaftungs- und Verwaltungskosten auf Kapitel 2 Mietkostenpreisliste.

2.2.3.4 Schulraumbestellung
Die Verwaltung der Stadt Bern teilt sich in fiinf Direktionen, deren Amter ihren Flachen-
bedarf jeweils gemdss Rahmenvertrag bei Stadtbauten Bern bestellen und die dem Ge-

meinderat unterstellt sind.

,Gestltzt auf die Bedurfnismeldungen der Direktionen erarbeitet Stadt-
bauten Bern Losungsvorschléage und ermittelt die anfallenden Investiti-
ons- und Mietfolgekosten. Der Gemeinderat entscheidet anschliessend
aufgrund der von ihm flr neue Bedurfnisse festgelegten Finanzmittel, fiir
welche neuen Bedirfnisse Stadtbauten Bern Planungsauftrége erteilt
werden sollen.“?’

¢ Rahmenvertrag (2008), Anhang S. 38

2 ygl. Kalkulationsgrundlagen Flachenmiete (2008), Reg. 1/S. 5-7

%6 vgl. Amt fiir Grundstiicke und Gebéude des Kantons Bern (2006), S. 3
2" Rahmenvertrag (2008), Art. A.3.1.1
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Das Schulamt, das als Bestellerin von Schulrdumen auftritt, ist Teil der Direktion fur Bil-
dung, Soziales und Sport. Der Gemeinderat erlésst das fur das Schulamt massgebende
Richtraumprogramm fiir die Volksschule der Stadt Bern?®. Die der Basisinvestition und
den vier Allokationsstrategien zugrundeliegenden Flachenannahmen beziehen sich auf die-

ses Richtraumprogramm.

Bestellvorgange werden einerseits regulér wie oben beschrieben durch langfristige Planung
- bedingt durch den Gebdudezustand oder die Prognosen der Schilerzahlen - andererseits
ausserplanmassig durch unmittelbare Engpésse ausgelost.

Unmittelbare Engpésse entstehen oft im Zusammenhang mit der Einschreibung fur die neu
schulpflichtig werdenden Kinder, wobei die Einschreibung® in die Volksschule untenste-
hendem zeitlichem Ablauf folgt:

Einschreibung Definitiver Bestellung Beéfgcargl;ng Beginn \
Volksschule Raumbedarf Flachen , Schuljahr

ca. 21
KW 5 Schulstandort ca. KW 12 Wochen KW 33

Abbildung 7: Zeitlicher Ablauf Einschreibung Volksschule bis Schulbeginn

Fur die Bereitstellung von nicht in Prognosen erfasstem Flachenbedarf stehen also etwa

21 Wochen zur Verfligung.

3 Definition Flachen und Kosten

3.1 Definition Basisinvestition als Vergleichsgrdsse

Auf Grundlage der Vorgaben durch das Richtraumprogramm®, Rahmenvertrag und Kal-
kulationsgrundlagen Flachenmiete wird fir diese Arbeit eine Basisinvestition definiert, die
als Ausgangslage zum Vergleich der vier Strategien dient. Da hier explizit die nicht plan-
baren, kleinmassstablichen Flachenbedirfnisse untersucht werden sollen, wird fur diese
Basisinvestition genannte Vergleichsgrosse von einem Raumbedarf von zwei zusétzlichen

Klassen mit Nebenrdumen ausgegangen.

%8 \gl. Gemeinderat der Stadt Bern (2012), S. 1-5
2 vgl. Direktion fiir Bildung, Soziales und Sport der Stadt Bern (2012), 0.S.
% vgl. Gemeinderat der Stadt Bern (2013)



15

3.1.1  Flachenbedarf Basisinvestition
Aufgrund der im Kapitel 2.2.3.4 hergeleiteten und im Flachenrechner von Stadtbauten

Bern umgesetzten VVorgaben der Gemeinde ergibt sich folgender Flachenbedarf:

Standortdefinition
Pos. Bezeichnung Anzahl Raume m2 / Raum HNF m2
Schulrdume
4.2 Basisstufe Klassenzimmer 2 110 220
Total HNF Schulrdume 220
Nebenrdume
4.22 Archiv / Lager 2 20 40
Aussengerdteraum Basisstufe 2 10 20
Total HNF Nebenrdume 60
Total HNF Schulanlage (nur Schulrdume) 220
Total HNF Schulanlage (inkl. Nebenrdume) 280
Total GF, Faktor 1.9 532

Tabelle 2: Berechnung Flachenbedarf von zwei Schulklassen Basisstufe

Die in der Tabelle verwendeten Flachendefinitionen HNF (Hauptnutzflache) und GF (Ge-
schossflache) beziehen sich auf die SIA Norm 416!, die Gliederung der Nutzungsflachen
unter den Positionen 4.2 und 4.22 auf die DIN 277-2%. Die in der Tabelle benutzten Be-
zeichnungen ,,HNF Schulanlage (nur Schulrdume)* und ,,HNF Schulanlage (inkl. Neben-
raume)“ konnen Verwirrung stiften: die Nebenrdume werden als HNF verrechnet, es han-
delt sich dabei nicht um Nebennutzflichen (NNF). Eine Differenzierung ist dennoch sinn-
voll, da die Preise pro m* HNF je nach Nutzung und Standard unterschiedlich sind. So hat

der m?* HNF von Schulraumen einen anderen Preis als der m? HNF von Archiv/Lager.

Der so ermittelte Flachenbedarf wird sowohl der Basisinvestition wie auch den Allokati-

onsstrategien zugrunde gelegt.

Die Gliederung der Nutzflachen nach der DIN 277-2 hat auf diese Betrachtung keinen wei-
teren Einfluss, sie dient der ,,Zuordnung von Grundflachen und Raumen zu den Nutzungs-

gruppen“* in einem normierten Regelwerk.

Der Entscheid, Bau- und Mietpreise pro m*> HNF nach SIA Norm 416 zu berechnen, ver-

andert Einheitspreise jedoch nachhaltig wie die folgende Grafik verdeutlicht.

31 vgl. Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (2003), S. 9
32 ygl. DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. (2005), S. 5-6
¥ Ebd.,S. 4
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Abbildung 8: Beziehung der Flachenarten, SIA Norm 416 (2003) S. 9
Hier ergdnzend umrahmt: HNF orange und blau die Giblicherweise als ,,vermietbare Flache* bezeichneten
Flachen Nutz- und Verkehrsfléche.

Dazu wird im Rahmenvertrag angemerk:

»,Mit der Verrechnung tiber die Einheit ,Hauptnutzflachen® bezahlt die
Mieterin nicht flr unrationelle Grundrisse. Die auf dem Immobilienmarkt
ublicherweise angebotenen Quadratmetermietpreise fiir ,vermietbare Fla-
chen* umfassen neben den Hauptnutzflachen auch die Verkehrs- und Ne-
bennutzflachen und liegen deshalb 20-50% unter den Quadratmeterprei-
sen fiir reine Hauptnutzflachen. [...]“*

Zum besseren Verstandnis sei hier erklart, dass unter Nebennutzflachen Servicerdume wie

Sanitére Anlagen, Putzraume, etc. verstanden werden.

3.1.2  Investitions- und Mietkostenkalkulation

Die Baukosten fiir die Hauptnutzflachen sowie fir die bebauten Umgebungsflachen wer-
den aus den Kalkulationsgrundlagen Flachenmiete® (ibernommen und auf das Ausgangs-
jahr 2012 indexiert.

Die Mietkosten werden gemass Rahmenvertrag und Kalkulationsgrundlagen Flachenmiete
sowohl pro m? der entsprechenden Nutz-, bzw. Umgebungsflache wie auch auf zwei Klas-

senzimmer bezogen kalkuliert.

% Rahmenvertrag (2008), Art. C.1.2.1
% Kalkulationsgrundlagen Flachenmiete (2008), Reg.2/S. 4-5
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Der Zinssatz fur die Finanzierungskosten von 3.08% aus dem Jahr 2008 wird durch den fiir
die Stadt Bern im Jahr 2012 gliltigen Zinssatz von 2.54% ersetzt.

Die Aufteilung der Investitionskosten in Priméar- und Sekundarsystem folgt den VVorgaben
der vom Amt fir Grundstucke und Gebdude des Kantons Bern herausgegebenen Publikati-
on Systemtrennung: ,,Mit der Systemtrennung werden Nutzungs- und Bauelemente unter-
schiedlicher Lebensdauer und Zweckbestimmung in der Planung und Realisierung ge-

trennt. Damit wird der Lebenszyklus des Gebaudes vorweggenommen.“*®

aus: Publikation Systemtrennung aus: HRM2 aus: Kalkulations-
grundlagen Fla-
chenmiete
Bezeichnung Bauelemente Lebensdauer Abschreibung linear” Eigentum**
Primérsystem Erschliessung, 50 — 100 Jahre | 4% (25 Jahre) Vermieter (StaBe)
Tragstruktur, Ge-
baudehille
Sekundarsystem Innenwande, De- 15-50Jahre | 4% (25 Jahre) Vermieter (StaBe)
cken und Boden,
feste Installationen
(Ausbau)
Tertidrsystem Apparate, Einrich- | 5- 15 Jahre Nicht beriicksichtigt Mieter (Schulamt)
tungen, Mobiliar

geméss HRM2, FDK (2008/2013), S. 64
gemadss Kalkulationsgrundlagen Flachenmiete (2008), Reg. 1/S. 5-7

Abbildung 9: Systemtrennung, vgl. Amt fiir Grundstiicke und Gebdude des Kantons Bern 2006

Das Tertidrsystem wird nicht in die Kalkulation miteinbezogen, da es sich nicht im Eigen-
tum der Vermieterin sondern der Mieterin befindet. In Bezug auf Schulbauten muss diese
Abgrenzung genauer definiert werden: laut Vertragsgrundlagen®’ sind fest mit dem Ge-
b&ude verbundene Einrichtungen als Standard in den Baukosten einkalkuliert. Dazu geho-
ren insbesondere Gegenstande wie Wandtafeln, fest eingebaute Schrénke, fest montierte
Gerate in der Turnhalle wie Ringe, Taue, Kletterstangen, fest eingebaute Projektionsfla-
chen, Grundbeleuchtung, etc. Im Eigentum des Schulamts als Mieterin hingegen befinden
sich bewegliche Ausstattungsgegenstdnde wie Mobiliar, elektronische Gerédte und Ge-
brauchsgegenstande. Fur diese Betrachtung kdnnen also die Kosten fur das Tertidrsystem,

soweit es nicht schon in den Flachenpreisen eingerechnet ist, unbertcksichtigt bleiben.

% Amt fiir Grundstiicke und Gebaude des Kantons Bern (2006), S.2
¥ vgl. Kalkulationsgrundlagen Flachenmiete (2008), Reg. 1/S. 9-11
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3.1.2.1 Anlage- und Mietkosten HNF Schulrdume

Die Anlagekosten fir Schulrdume setzen sich aus den Kosten fiir das Primér- und das Se-
kundarsystem zusammen, die Landkosten werden mit einem Durchschnittswert ebenfalls
pro m* HNF belastet.

Gemass Rahmenvertrag und basierend auf der Systemtrennung, vorgegeben durch den
Kanton, sind als Lebensdauer 75 bzw. 25 Jahre angenommen und die Kosten entsprechend
abgeschrieben worden. Mit der Einfihrung von HRM2, dem Harmonisierten Rechnungs-
modell wird aber die Abschreibung von Schulbauten tber 25 Jahre, also linear zu 4% vor-
geschrieben.®® Da Bern zu den Testgemeinden zahlt und ab 01.01.2014* firr die politische
Gemeinde die neue Rechnungslegung einflhrt, wird fur diese Arbeit das Abschreibungs-

modell von HRM2 angewandt.

2007 2012 2012 Indexierung Miete
Index, CH-Baupreisindex Espace Mittelland 117.50 125.30| m? HNF/
CHF/m? HNF in % CHF/m” HNF|2 Klassen| CHF/2 Klassen| Anteil |Indexier.
Baukosten, BKP 1 - 5
Primarsystem 75 Jahre 2'400 2'559 220 m2 563'050
Sekundarsystem 25 Jahre 2'200 2'346 220 m2 516'129
Landkosten StaBe 400 427 220 m2 93'842
Anlagekosten 5'000 5'332 1'173'021
Bezeichnung Kosten Referenzgrosse
+ Finanzierungskosten Anlagekosten 2.54% 135 220 m2 29'795 43%
Zins
Gebdudekosten
Land
+ Betriebskosten Gebdudekosten 0.75% 37 220 m2 8'094 12% 12%
Uberwachung 0.10%
Instandhaltung 0.55%
Versicherung 0.10%
+ Instandsetzung, Anpassungen Gebaudekosten 2.10% 103 220 m2 22'663 33% 33%
Instandsetzung 1.90%
Anpassungen 0.20%
+ Instandsetzung, Anpassungen Grundstiickskosten 6.00% 26 220 m2 5'631 8% 8%
Netto Mietpreis ohne Verwaltung 301 66'182
+ Verwaltungskosten Netto Mietpreis 4.00% 12 220 m2 2'647 4% 4%|
Netto Miete 313 68'829 100%
Indexiert zu, gerundet 60%)

Tabelle 3: Kalkulation Anlage- und Mietkosten HNF Schulrdume, vgl. Rahmenvertrag (2008) und Kalkulati-
onsgrundlagen Flachenmiete (2008)

Die Miete HNF fur Schulrdume berechnet sich aus Finanzierungskosten, Betriebskosten
und Riuckstellungen fir Instandsetzungen und Anpassung des Geb&udes sowie des Grund-
stiicks geméss Aufstellung. Auf den kalkulierten Mietpreis werden die Verwaltungskosten

aufgerechnet. Neben den Kosten ist in der Tabelle jeweils die Referenzgrésse angegeben.

% vgl. GV Art. 83.2 und Anhang 2
¥ vgl. AGR (2010), S. 4
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Die Indexierung wird fur diese Arbeit nach Anteil der der Inflation unterworfenen Kosten

festgelegt. Der Rahmenvertrag sieht keine Indexierung vor.

3.1.2.2 Anlage- und Mietkosten HNF Nebenrdaume
Anlage- und Mietkosten fiir Nebenrdume werden ebenso wie die Kosten fur Schulrdume
kalkuliert. Die Kosten fur Primar- und Sekunddrsystem werden nicht unterschieden und

sind um einiges tiefer als die Baukosten fir Schulrdume.

2007 2012 2012 Indexierung Miete
Index, CH-Baupreisindex Espace Mittelland 117.50 125.30| m? NNF/
CHF/mZNNF in % CHF/m? NNF|2 Klassen| CHF/2 Klassen| Anteil |Indexiert

Baukosten, BKP 1 - 5
Primdrsystem 75 Jahre 0 m2 2]
Sekundarsystem/Total 25 Jahre 1'500 1'600 60 m2 95'974
Landkosten StaBe 400 427 60 m2 25'593
Anlagekosten 1'900 2'026 121'568
Bezeichnung Kosten Referenzgrdsse
+ Finanzierungskosten Anlagekosten 2.54% 51 60 m2 3'088 40%

Zins

Gebaudekosten

Land
+ Betriebskosten Gebaudekosten 0.75% 12 60 m2 720 9% 9%|

Uberwachung 0.10%

Instandhaltung 0.55%

Versicherung 0.10%
+ Instandsetzung, Anpassungen Gebaudekosten 2.10% 34 60 m2 2'015 26% 26%|

Instandsetzung 1.90%

Anpassungen 0.20%
+ Instandsetzung, Anpassungen Grundstiickskosten 6.00% 26 60 m2 1'536 20% 20%
Netto Mietpreis ohne Verwaltung 123 7'359
+ Verwaltungskosten Netto Mietpreis 4.00% 5 60 m2 294 4% 4%
Netto Miete 128 7'653 100%
Indexiert zu 60%

Tabelle 4: Kalkulation Anlage- und Mietkosten HNF Nebenrdume geméss Rahmenvertrag (2008) und Kalku-
lationsgrundlagen Flachenmiete (2008)

3.1.2.3 Anlage- und Mietkosten BUF (Bebaute Umgebungsflache)

Die bebaute Umgebungsflache BUF stellt als Pausenplatz ein wichtiges Qualitatsmerkmal
von Schulen dar. Fur die Basiskalkulation wird davon ausgegangen, dass bei zwei weiteren
Klassenzimmern die Aussenflache ausgebaut werden muss. Die Landkosten werden im
Rahmenvertrag fur BUF tiefer als fur HNF angesetzt, da davon ausgegangen wird, dass die
Parzelle optimal ausgenutzt ist und kein ,,Bauland* durch Pausenplétze belegt wird. Bei
den Baukosten wird nicht zwischen Primér- und Sekundarsystem unterschieden: es handelt

sich grosstenteils um Bodenbel&ge und fest installierte Ausstattungen.
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2007 2012 2012 Indexierung Miete
Index, CH-Baupreisindex Espace Mittelland 117.50 125.30| m® BUF/
CHF/m? BUF in % CHF/m? BUF|2 Klassen| CHF/2 Klassen| Anteil |Indexier.

Baukosten, BKP 1 - 5
Primarsystem 75 Jahre 0 [2] 0 m2 [2]
Sekundarsystem/Total 25 Jahre 190 203 200 m2 40'523
Landkosten StaBe 50 53 200 m2 10'664
Anlagekosten 240 256 51'186
Bezeichnung Kosten Referenzgrdsse
+ Finanzierungskosten Anlagekosten 2.54% 7 200 m2 1'300 40%

Zins

Gebdudekosten

Land
+ Betriebskosten Gebdudekosten 0.75% 2 200 m2 304 9% 9%

Uberwachung 0.10%

Instandhaltung 0.55%

Versicherung 0.10%
+ Instandsetzung, Anpassungen Gebdudekosten 2.10% 4 200 m2 851 26% 26%|

Instandsetzung 1.90%

Anpassungen 0.20%
+ Instandsetzung, Anpassungen Grundstiickskosten 6.00% 3 200 m2 640 20% 20%|
Netto Mietpreis ohne Verwaltung 15 3'095
+ Verwaltungskosten Netto Mietpreis 4.00% 1 200 m2 124 4% 4%
Netto Miete 16 3'219 100%
Indexiert zu 60%

Tabelle 5: Kalkulation Anlage- und Mietkosten BUF geméss Rahmenvertrag (2008) und Kalkulationsgrund-

lagen Flachenmiete (2008)

3.1.2.4 Anlage- und Mietkosten Basisinvestition

Aus der Ermittlung Flachenbedarf und den Anlage- und Mietkosten pro Flachenart (Tabel-

len Tabelle 2 bis Tabelle 5) kdnnen fir die Basisinvestition folgende Kosten zusammenge-

fasst werden:

. Baukosten/ | Baukosten |Landkosten/| Landkosten

Anzahl 2 2
nza m°/ Stick m® Total m2 Total n2 Total

Schulrdume
Basisstufe Klassenzimmer 2 110 m2 220 m2 4'905[ 1'079'180 427 93'842
HNF Schulrdume 220 m2 1'9079'180 93'842
Nebenrdume
Archiv/Lager 2 20 m2 40 m2 1'600 63'983 427 17'062]
Aussengerdteraum Basissstufe 2 10 m2 20 m2 1'600 31'991 427 8'531
HNF Nebenrdume 60 m2 95'974 25'593
Aussenflédche
Pausenplatz Schule 2 100 m2 200 m2 203 40'523 53 10'664
BUF Aussenflédche 200 m2 40'523 10'664
Total Investitionskosten 1'215'677 130'099|
Total Investitionskosten Land und Gebdude 1'345'775,

Tabelle 6: Basisinvestition Anlagekosten
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Anzahl m?/ Stiick m? Total Miete/m2 |Miete Total
Schulrdume
Basisstufe Klassenzimmer 2 110 m2 220 m2 313 68'829
Total HNF Schulrdume 220 m2 68'829
Nebenrdume
Archiv/Lager 2 20 m2 40 m2 128 5'102
Aussengerdteraum Basissstufe 2 10 m2 20 m2 128 2'551
Total NNF Nebenrdume 60 m2 7'653
Aussenfldche
Pausenplatz Schule 2 100 m2 200 m2 24 4'862
Total BUF Aussenfldche 200 m2 4'862
Total Mietkosten 2 Klassen Basisstufe 81'344

Tabelle 7: Basisinvestition Mietkosten

3.2 Allokationsstrategien

Zum Vergleich mit der oben definierten Basisinvestition werden folgend die Besonderhei-
ten und Eckdaten der vier untersuchten Strategien der Raumbeschaffung beschrieben. Die
Basisinvestition dient dabei als Ausgangslage, aufgrund derer Mehr- und Minderkosten

betrachtet werden.

3.2.1  Verdichten im Bestand

Fur diese Art der Beschaffung von Schulraum wird davon ausgegangen, dass in den Ge-
béauden des Schulstandortes Raumreserven vorhanden sind, die mit einem erheblichen bau-
lichen Zusatzaufwand als Unterrichtsrdume ausgebaut werden kénnen. Fir den Unterricht
eigentlich weniger geeignete Nebennutzflachen werden durch Eingriffe an Rohbau, Fassa-
de, Haustechnik und Ausbau, dem Einbau von Fensterflachen, Absenken des Terrains oder
ahnlichen Massnahmen zu Hauptnutzflachen transformiert. Ebenfalls l&sst Abbildung 4
darauf schliessen, dass in bestehenden Schulbauten durchaus Flachen vorhanden sein mus-

sen, die mit entsprechenden baulichen Massnahmen als nutzbar Klassenrdume sind.

Ausgehend von der Basisinvestition werden die zusatzlichen Baukosten der Verdichtung

wie folgt kalkuliert:
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Baukosten Gebdude BKP 1 - 5, Basisinvestition 1'175'154
Verdichten: Anteil zusatztliche Baukosten Gebaude 30%
Verdichten zusdtzliche Baukosten Gebaude 353'176
Baukosten Umgebung, Basisinvestition 40'523
Verdichten: Anteil zusatztliche Baukosten Umgebung 20%
Verdichten zusdtzliche Baukosten Umgebung 8'105
Total zusatzliche Baukosten Verdichten 361'281

Tabelle 8: Zusétzliche Baukosten Verdichtung

Die beiden Werte Anteil zusétzliche Baukosten Gebaude und Umgebung werden aufgrund
der Sammlung Kostenkennwerte, Bauteilkosten in Bezug auf den Gebaudeneuwert® her-

geleitet. Die vollstandige Berechnung findet sich im Anhang, Tabelle 36.

In den Kostenkennwerten werden dabei die BKP-Nummern 2 und 3 beriicksichtigt, hier
werden sie als BKP 1 bis 5 eingesetzt: BKP 1 beinhaltet die VVorbereitungsarbeiten im Ter-
rain, die im Fall einer Verdichtung bereits geleistet worden sind, BKP 4 die Umgebung,
die einerseits fur das Geb&ude in der Basisinvestition enthalten andererseits fiir den Pau-
senplatz separat ausgewiesen wird und BKP 5 Baunebenkosten, die in der Bezugsgrosse

Basisinvestition enthalten sind.

3.2.2  Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten von Dritten

Die Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten von Dritten ist in erster Linie vom verfiigba-
ren Angebot abhangig. Um die Flache fur Schulunterricht tauglich zu machen, sind Investi-
tionen in den Bereichen Innenausbau und Umgebung nétig. Die Kalkulationsgrundlage fur
die Investitionskosten ist identisch mit der Grundlage der Strategie Verdichtung, Kapi-

tel 3.2.1. Die vollstandige Berechnung dazu findet sich ebenfalls im Anhang, Tabelle 36.

Baukosten Gebdude BKP 1 - 5, Basisinvestition 1'175'154
Zumiete: Anteil zusatzliche Investitionskosten Gebdude 12%
Zumiete zusatzliche Investitionskosten Gebdude 146'592
Baukosten Umgebung, Basisinvestition 40'523
Zumiete: Anteil zusatzliche Investitionskosten Umgebung 50%
Zumiete zusatzliche Investitionskosten Umgebung 20'261
Total zusatzliche Investitionskosten Zumiete 166'854

Tabelle 9: Zusatzliche Investitionskosten Zumiete

0 Graf (2008), S. 119
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Fir die Ermittlung des Mietpreises Zumiete wurden die Anlagekosten der Basisinvestition
mit einer Nettorendite von 5% eingesetzt, fur die Betrieb, Verwaltung und Instandsetzung

wurden Annahmen geméasse FM-Monitor 2012 getroffen.

Flachenbedarf HNF 280 m2 HNF
Zuschlag Flache HNF zu GF 1.9
Flachenbedarf GF 532 m2 GF
Betriebskosten (FM-Monitor) CHF/m2 GF 47.80
Instandsetzung (FM-Monitor) 27.80
Verwaltungskosten (FM-Monitor) CHF/m2 GF 4.10
Betriebskosten Vermieter 2 Klassenzimmer 25'430
Instandsetzungskosten Vermieter, 2 Klassenzimmer 14'790
Verwaltungskosten Vermieter 2 Klassenzimmer 2'181
Nettorendite Vermieter auf Anlagekosten Basisinvestition, Annahme 5%
Nettorendite Vermieter Basisinvestition 67"'289
Total Mietpreis Zumiete = Einnahmen Vermieter 94'900

Tabelle 10: Mietpreis Zumiete = Einnahmen Vermieter

3.2.3  Modulare Bauten am Beispiel des Zuri-Modular

Der Ziri-Modular wurde 1998 im Auftrag der Stadt Zirich als modularer und verschiebba-
rer Schulpavillon als Holzbausystem im Minergiestandard entwickelt. Pro Geschoss sind
jeweils zwei Klassenzimmer mit Gruppenrdumen sowie Nebennutzflachen angeordnet. Die
Pavillons sind demontierbar, die einzelnen Module im normalen Strassenverkehr transpor-
tierbar. Bis 2013 sind in der Stadt Zirich 39 ein- bis dreigeschossige Ziri-Modular-
Pavillons als vollwertiger Schulraum im Einsatz**: die im Folgenden verwendeten Daten

basieren also auf einer langjéhrig und vielfach erprobten Baute.

Da ,,die flexible Einsetzung der verschiebbaren und qualitativ hochstehenden Pavillons

[...] ein kurzfristiges Reagieren auf die Anzahl der Schulklassen und die damit verbunde-

«43

nen Bedurfnisse der Volksschule*™ ermdglicht, wird er hier stellvertretend fir andere

maogliche modulare Bauten betrachtet.

L vgl. pom+ Consulting AG (2012), S. 66
2 \/gl. Stadt Ziirich( 2013), S. 5-6
* Stadt Zirich (2013), S. 1
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4 Klassenzimmer 2 Klassenzimmer 2 Klassenzimmer
inkl. MwSt. inkl. MwSt. exkl. MwSt.
Vorbereitungsarbeiten, BKP 1 100'000 100 '000 92'593
Gebdude, BKP 2 1'800'000 1'060'000 981481
Umgebung, BKP 4 150'000 100 ' 000 92'593
Baunebenkosten, BKP 5 200 '000 120'000 111'111
Ungenauigkeit und Unvorhergesehenes (10%) 250'000 200'000 185'185
Total Erstellungskosten Ziirimodular 2'500'000 1'580'000 1'462'963
Erstellungskosten Basisinvestition 1'215'677
Zusatzliche Investitionskosten Ziirimodular 247'286
Ortswechsel Ziirimodular 2'000'000 1'100'000 1'918'519

Tabelle 11: Zusatzliche Investitionskosten Zirri-Modular

Als Datengrundlage fiir die Kosten wurde die Motion aus dem Stadtrat** fiir den Rahmenk-

redit zur Beschaffung weiterer Schulpavillons in der Stadt Zirich genommen.

3.2.4  Nutzung von Leerstanden mittels Fahrdienst

Neben Schulstandorten und -kreisen mit zu knappen Flachenressourcen gibt es auch Schul-
standorte mit Leerstdnden. Leerstdnde werden sinnvollerweise in Kauf genommen, wenn
Prognosen flr steigende Schillerzahlen vorliegen. Ob und in welchem Zeithorizont sich die
Prognosen erfullen, hangt von deren Ausgangslage ab: wahrend konkrete Wohnbauprojek-
te oder padagogisch und politisch motivierte Entwicklungen wie HarmoS mit grosser
Wahrscheinlichkeit die Prognosen erfullen, ist bei Zuwanderung oder Geburtenraten die
Unsicherheit weit héher. In jedem Fall macht die Nutzung von Leerstdnden Sinn, voraus-
gesetzt, dass sie im Bedarfsfall rasch wieder ihrer urspriinglichen Bestimmung zugefiihrt

werden konnen. In Anbetracht dieser Uberlegungen ist die Nutzung von Leerstanden mit-

hilfe eines Fahrdienstes die kurzfristigste und flexibelste der untersuchten Strategien.

Annahme Fahrstrecke, einfach 10 km

Annahme Anzahl Kinder 20 Kinder

Fahrten pro Woche 14 Fahrten

Schulwochen pro Jahr 39 Wochen

Feiertage und sonstige Freitage 1 Woche

Zeitaufwand pro Fahrt 0.75 h

Zeitaufwand Fahrdienst pro Jahr 399 h 68.00 27'132
gefahrene Kilometer pro Jahr 5'320 km 3.00 15'960
Kosten Fahrdienst pro Jahr fiir 1 Klasse 43'092
Kosten Fahrdienst pro Jahr fiir 2 Klassen 86'184

Tabelle 12: Laufende Kosten Fahrdienst

*Vgl. Stadt Ziirich (2013), S. 7
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Die Ermittlung der Fahrdienstkosten aufgrund offentlich zugéanglicher Quellen fihrte nicht
zum Erfolg, da es sich um wettbewerbsrelevante Daten der einzelnen Unternehmungen
handelt, die in dieser Form nicht publiziert werden. Aus diesem Grund wurden die Preise
fir den Fahrdienst in Zusammenarbeit mit Bernmobil, den Stadtischen Verkehrsbetrieben
Bern evaluiert®. Als Fahrstrecke wurde etwa der halbe Durchmesser des Gemeindegebiets

angenommen.

4 Vorgehen Bewertung der Allokationsstrategien

4.1 Methodenwahl Bewertung

Die klassischen, eher statischen Bewertungsverfahren von Immobilien wie der Hedonische
Ansatz, die Sach-, Verkehrs- oder Ertragswertmethode®® kommen als Vorgehen nicht in
Frage, da es sich hier nicht im eigentlichen Sinn um eine Immobilienbewertung sondern
um eine Investitionsrechnung handelt. Am anderen Ende der Skala von statisch zu dyna-
misch steht der auf der detaillierten Erfassung samtlicher Zahlungsstrome basierende Voll-
standige Finanzplan VOFI*". Die Méglichkeit des VOFI, Zahlungsstréme (iber den gesam-
ten Planungshorizont abzubilden wirde der Absicht dieser Arbeit entsprechen. Die erfass-
ten Zahlungsstréme beziehen sich jedoch mehrheitlich auf finanzwirtschaftlich motivierte
Uberlegungen wie Finanzierungszinsen, Zwischenfinanzierung, Steuern und Reinvestitio-

nen, die im vorliegenden Fall nicht im Zentrum stehen.

Als Bewertungsmethode wurde daher die DCF-Methode als dem Vorhaben adaquat aus-
gewahlt, mit der die fir den Vergleich der vier Beschaffungsstrategien relevanten Zah-
lungsstrome von Mehr- und Minderkosten ber den Betrachtungszeitraum der drei Szena-

rien abgebildet werden kénnen.

4.2 Discounted Cash Flow Methode

»Dient die Wertermittlung nicht der Bestimmung eines objektivierten
Verkehrswertes, sondern der Ermittlung eines subjektiven, entschei-
dungsorientierten Wertes, so sind Abweichungen von den normierten

45

8 Vgl. Fierz (2005)
" Vgl. Bone-Winkel (2008), S. 653-686
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Verfahren oftmals sinnvoll. Zu den nicht normierten Verfahren der Wer-
termittlung z&hlen vor allem die Discounted Cash Flow Methode
(DCF-Methode) und das Residualwertverfahren.“*

Im aus der klassischen Investitionsrechnung tibernommenen Verfahren*® der DCF-Analyse
kdnnen im Gegensatz zu anderen Immobilienbewertungsverfahren alle bekannten und re-
levanten Zahlungsstrome abgebildet werden. Dies ist insbesondere von Bedeutung, als dass
hier bauliche Massnahmen wie Verdichtung und modulare Bauten mit eher betrieblichen

Massnahmen wie Zumiete und Fahrdienst verglichen werden sollen.

Die in einer DCF-Analyse subjektive Einschatzung zukinftiger Zahlungsstrome ist mit
Unsicherheiten behaftet und kann zu einer Scheinsicherheit fuhren. Im Fall von Immobi-
lien der 6ffentlichen Hand jedoch kénnen die erwarteten Kosten und Einnahmen aufgrund
der langfristig angelegten Nutzung, gegebenen Finanzierungszinssatzen, entsprechender
Vertrédge und VVorgaben verhaltnismassig genau prognostiziert und Unsicherheiten vermin-

dert werden.

Ob Kapitalkosten in der DCF-Methode zu beriicksichtigen sind oder nicht, wird in der
Fachliteratur® unterschiedlich aufgefasst: hier eriibrigt sich diese Frage, da es sich nicht
um einen Investitionsvergleich und nicht eine Immobilienbewertung handelt und die Fi-

nanzierungskosten flr investiertes Kapital werden beriicksichtigt.

Die im Fall von DCF-Bewertungen kritisch zu beurteilenden sogenannten Wertetreiber®*
Marktmiete, Leerstand, Indexierung, Instandsetzungen, Restlebensdauer und Risikozu-

schldage auf dem Basiszinssatz werden kurz erldutert.

421  Marktmiete
Durch den Rahmenvertrag sind die Kalkulation des Mietzinses und deren Grundlagen fur
Schulraumflachen gegeben. Im Fall der Zumiete wird fir die Berechnung des Mietzinses

8 eopoldsberger (2008), S. 470

° Vgl. Gondring (2013), S. 658

%0 ygl. Canonica( 200)9, S. 225, Leopoldsberger (2008), S.514, Gondring (2013), S. 661
1 vgl. Schwartz (2006), S. 17-23

N

al



27

von der Basisinvestition ausgegangen, auf der eine Nettorendite von 5% angenommen

wird. Die Bewirtschaftungskosten Zumiete werden nach FM-Monitor®? angenommen.

4.2.2  Leerstand
Der Leerstand spielt fir die Bewertung der Strategie Nutzung von Leerstdnden mittels
Fahrdienst eine Rolle. Dazu wird eine DCF Basisinvestition Leerstand mit entsprechenden

Fixkosten erstellt. Ein Leerstand als Investitionsrisiko wird nicht betrachtet.

4.2.3  Indexierung und Inflation
Die Mieteinnahmen werden nach Kalkulationsmodell indexiert (vgl. Kapitel 3.1.2) und
jahrlich der Inflation angepasst. Fur die Inflation wird das Mittel der Prognosen des SECO

und der KOF fiir das Jahr 2014°% angenommen.

4.2.4  Instandsetzungen

Fur die Basisinvestition werden die im Rahmenvertrag flr Instandsetzungen und Anpas-
sungen vorgesehenen Riickstellungen gemacht. Fir die kurzfristigen Beschaffungsstrate-
gien werden mit Ausnahme des Ziri-Modular keine Ruckstellungen gemacht.

4.25 Restlebensdauer der Immobilie

Die Nutzungsdauer bezogen auf die Abschreibung der Immobilien wird geméss GV Art.
83> eingesetzt, die fiir Schulbauten mit 25 Jahren vorgeschrieben wird. Die eigentliche
Lebensdauer der Immobilien, die bei reguléren Schulhdusern ein Mehrfaches betrégt, wird
nicht beriicksichtigt. Die Nutzungsdauer von 25 Jahren fir Provisorien und kurzfristige

Losungen wird als gegeben und angemessen angenommen.

Nach dem Betrachtungszeitraum von zwd6lf Jahren wird im 13. Jahr ein Residualwert er-
mittelt. Aufgrund der Aussage ,,Abschreibungen werden in den Mietzinsen der Flachen-
miete nicht berlcksichtigt, da der fur die Kalkulation zugrunde gelegte Unterhaltsaufwand

von einem konstant zu haltenden Zustandswert und grundsétzlich von einer Weiterverwen-

%2 Vgl. pom+ Consulting AG (2012), S. 66

> KOF Konjunkturprognose Juni 2013 fiir 2014: 2.0%, SECO Konjunkturprognose Juni 2013 fiir 2014:
2.1%, arithmetisches Mittel: 2.05%

> Vgl. GV Art. 83: ,,Ordentliche Abschreibungen
! Das Verwaltungsvermégen wird je Anlagekategorie linear nach der Nutzungsdauer abgeschrieben.
? Die Anlagekategorien und die Nutzungsdauer werden im Anhang 2 geregelt.”
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“55 \wird als

dung nach Mietende (Wiedervermietung, Projektentwicklung, etc.) ausgeht
Residualwert der Logik der Weiterverwendung folgend der dem Exitzeitpunkt entspre-

chende Buchwert eingesetzt.

4.2.6  Risikozuschlage auf den Basiszinssatz

Aufgrund der speziellen Ausgangslage von Immobilien im Verwaltungsvermogen werden
keine Risikozuschldge bericksichtigt. Da die 6ffentliche Hand im Bereich Schulbauten
keine Rendite erwirtschaften soll, wird der Diskontierungszinssatz mit dem Zinssatz fiir

den Finanzaufwand®® gleichgesetzt.

Bezeichnung Quelle, Erlauterung Wert
Einnahmen

Mieteinnahmen Rahmenvertrag: Bezug Investitionskosten 6%
Nettorendite Zumiete Annahme 5%
Residualwert Buchwert nach Abschreibung, GV Art. 83 nach Situation
Ausgaben

Abschreibung lineare Abschreibung nach GV Art. 83 4%
Finanzierungskosten Zins Finanzaufwand der Stadt Bern 2013 2.54%
Betriebskosten Rahmenvertrag, Bezug: Investitionskosten 0.75%
Instandsetzung und Anpassung Rahmenvertrag, Bezug: Investitionskosten 2.10%, 6%
Verwaltungskosten Rahmenvertrag, Bezug: Mietkosten 4%
Mehr-/Minderkosten Strategie Abbruch, Rickbau, Abschreibung nach Situation

Abbildung 10: Berlicksichtigte Zahlungsstrome

4.3 Lebensdauer, Szenarien und betrachteter Zeithorizont
Der Begriff Lebensdauer einer Immobilie bedarf der Prazisierung. In der Grundlagenlitera-

tur tiber Immobilienékonomie®” werden dabei folgende Ansatze unterschieden:

> Rahmenvertrag (2008), Art. A.1.2.1
% vgl. Leopoldsberger/Thomas/Naubereit (2008), S. 512
" Vgl. Rottke/Wernecke (2008), S. 212
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Abbildung 11: Lebensdauer-Begriffe, Rottke/Wernecke (2008), S.213

Die Begriffe tatsachliche Lebensdauer, Erstnutzung und Nutzungsdauer kénnen als selbst-

erklarend betrachtet werden. Das Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer ist dann erreicht,

»wenn das Grundsttick durch eine alternative Nutzung unter Bericksichtigung aller Kosten

eine héhere Rentabilitat erwirtschaften kann“*®. Die technische Lebensdauer entspricht

dem Zeitraum, in dem das Gebaude durch geeignete bauliche Massnahmen in einem seiner

Nutzung entsprechenden, funktionsfahigen Zustand erhalten werden kann.

Periode (12345 7189 |10|11(12(13|14(...|24|25] 26
to t3 ts
tatsachliche Lebensdauer ?
T T T T T T T T T T T I——T T
1 1 T 1 1 T 1 1 1 1 1 | R 1
Lebensdauer Abschreibung 25 Jahre
— — 1 — 1 — f +—1 1
Szenario 1: kein Ortswechsel 12 Jahre ?
— — f —
Szenario 2: ein Ortswechsel 6 Jahre t;
6 Jahre _ ?
Szenario 3: zwei Ortswechsel 4 Jahre t1
4 Jahre t,
‘ | 4 Jahre ?
T T T T I-—1T T T

te
t
t
t3
ty

Fertigstellung und Bezug
Ortswechsel 1
Ortswechsel 2
Ende Betrachtungszeitraum
Lebensdauer Abschreibung

Abbildung 12: Betrachtete Szenarien Lebensdauer

% Rottke/Wernecke (2008), S. 212
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Der Vergleich von Abbildung 11 und Abbildung 12 zeigt die Besonderheiten von kurzfris-
tigen und nicht auf Dauer angelegten Bauten oder baulichen Massnahmen auf: die tatsach-
liche Lebensdauer wird nicht technisch oder wirtschaftlich sondern ausschliesslich durch
die Bedirfnisse der Nutzung definiert. Die aktive Verkirzung von wirtschaftlicher oder
technischer Lebensdauer aufgrund von kurzfristigen betrieblichen Engpéssen fiihrt ohne

Wiederverwendung zu einer Vernichtung von bereits investiertem Kapital.

Die wirtschaftliche Lebensdauer spielt im Fall von Schulen ausserdem eine untergeordnete
Rolle, da fur diese Bauten und Grundstiicke ein eingeschrankter Markt besteht oder auf-
grund der konkreten rdumlichen und betrieblichen Situation eine Drittnutzung nur be-
schréankt maoglich ist. Der Markt fiir Grundstiicke und Immobilien im Zusammenhang mit
Schulanlagen muss auch deshalb als eingeschrankt bezeichnet werden, weil sie sich in der
»Zone fur offentliche Nutzungen F und Zone fur private Bauten und Anlagen im allgemei-
nen Interesse F“>° befinden, die keine Nutzungsanderung ohne Zonenanderung zulassen

und somit auf dem privaten Markt keine relevante Wertsteigerung erfahren.

5 Diskussion Netto Barwerte

51 Netto Barwert Basisinvestition ohne und mit Leerstand

5.1.1  Basisinvestition ohne Leerstand
Der Netto Barwert der Basisinvestition von zwei Klassenzimmern wird folgendermassen

ermittelt:

> BO der Stadt Bern (2007), Art. 24
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Jahr 2012 2013 2014 2023 2024 Exit
Periode ] 1 2 11 12 13
Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrosse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627
Finanzierungskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183
Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -11'169 -11'398
Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 -31'273 -31'914
Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -9'562 -9'758
Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -138'569 -139'712

Einnahmen Basisinvestition

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 77'779 78'736
Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 8'648 8'755
Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'637 3'682

Total Einnahmen Basisinvestition 79'701 80'681 90'065 91'173

Restwert Basisinvestition 632'152
Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'504 -48'539 632'152
Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.7782 0.7589 0.7218
Barwert der Periode -48'627 -47'377 -37'744 -36'835 456'256
Netto Barwert Basisinvestition -52'756

Tabelle 13: Zusammenzug DCF-Analyse Basisinvestition ohne Leerstand

Die Herleitung der Anlagekosten und Mieteinnahmen finden sich in Kapitel 3.1, die voll-

stdéndige DCF-Analyse wird im Anhang, Tabelle 24, dargestellt.

In Abweichung zum im Rahmenvertrag® verwendeten Kalkulationsmodell werden hier

Abschreibungen und ein Exitwert beriicksichtigt, was den Barwert negativ beeinflusst. Oh-

ne Berucksichtigung von Abschreibung und Restwert resultiert ein Barwert von
CHF 1°226.-, der bezogen auf die Investitionskosten 0.09% entspricht. Werden Abschrei-

bungen und Restwert weggelassen aber der Korrekturfaktor Buchwert (vgl. Tabelle 1) mit-

einbezogen, ergibt sich ein Barwert von CHF -453*700.-.

% Rahmenvertrag (2008), Art. C.1.2.1
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5.1.2  Basisinvestition bei Leerstand

Jahr 2012 2013 2014 2023 2024 Exit
Periode [ 1 2 ‘e 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677
Landkosten 130'099
Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

laufende Kosten Basisinvestition Leerstand

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrdsse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627
Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 . -34'183 -34'183
Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.20% -18 -19 . -22 -23
Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 e -31'273 -31'914
Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 A -9'562 -9'758
Verwaltungskosten (Bezugsgrdsse: Mieteinnahmen) 0.80% -25 -25 N -30 -31
Total laufende Kosten Basisinvestition Leerstand -116'188 -116'872 -123'697 -124'535

Einnahmen Basisinvestition Leerstand

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 0%
Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 0%
Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 0%

Total Einnahmen Basisinvestition Leerstand

Restwert Basisinvestition 632'152
Cash Flows Basisinvestition -116'188 -116'872 i -123'697 -124'535 632'152
Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 L. 0.7782 0.7589 0.7218
Barwert der Periode -116'188 -113'977 e -96'256 -94'507 456'256
Netto Barwert Basisinvestition Leerstand -802'831

Tabelle 14: Zusammenzug DCF-Analyse Basisinvestition als Leerstand

Fir die Berechnung des Netto Barwerts der Basisinvestition bei Leerstand wurden die lau-
fenden Kosten beriicksichtigt, die auch ohne Nutzung anfallen. Die Betriebskosten setzen
sich aus Uberwachung, Instandhaltung und Versicherung zusammen, wobei die Instandhal-
tung mit 0.55% vorgegeben ist und hier weggelassen wurde, was einer Reduktion von
0.75% auf 0.20% entspricht. Rickstellungen fir Instandsetzung und Anpassung wurden zu
100%, die Verwaltungskosten zu 20% (Reduktion von 4% auf 0.8%) berlcksichtigt.

Die Herleitung der Kosten findet sich in Kapitel 3.2.1, die vollstdndige Berechnung im
Anhang, Tabelle 25.

5.2 Netto Barwert Verdichtung

Fur die Strategie Verdichtung wird die Basisinvestition mit den zusatzlichen Anlagekosten
sowie durch die laufenden Mehrkosten erganzt. Die Mieteinnahmen entsprechen dabei den
Mieteinnahmen der Basisinvestition, da Schulrdume im Modus der Flachenmiete nach

«61

Grundsatz ,,Gleiche Flache - gleicher Preis*”" unabhangig von den konkreten Investitions-

61 Rahmenvertrag (2008), Art. B.2
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kosten abgerechnet werden. Flr Szenario 2 und 3 werden als Restwert sowohl fiir die Ba-
sis- wie auch fiir die Zusatzinvestitionen die Buchwerte beriicksichtigt, da bei der Verdich-
tung im Bestand von einer Weiternutzung durch die Schule ausgegangen wird. Instandset-
zung und Anpassung Geb&dude und Grundstickskosten werden flr die Zusatzinvestition
nicht berlcksichtigt, da sie bereits in den Basiskosten angemessen enthalten ist.

Netto Barwerte von Verdichtung Investitionssumme

Szenario 1: kein Ortswechsel -97'000 361'000
Szenario 2; Ortswechsel im 6. Jahr -24'000 723'000
Szenario 3: Ortswechsel im 4. und 8. Jahr 9'000 1'084'000

Tabelle 15: Netto Barwerte Verdichtung, DCF-Analysen vgl. Tabellen Tabelle 26, Tabelle 27 und Tabelle 28
im Anhang

Die Zunahme der Barwerte erklart sich aus dem im Fall von Szenario 2 und 3 zu einem
jeweils friheren Zeitpunkt anfallenden Exitwert, der einen héheren Gegenwartswert be-
wirkt. Ohne Berlicksichtigung des Restwerts bei Ortswechsel entwickeln sich die Barwerte
Strategie Verdichtung analog der Barwerte Strategie Zumiete. Diese Betrachtung ent-

spricht aber nicht dem effektiv steigenden Nutzwert der betreffenden Schulanlage.

Netto Barwerte von Verdichtung ohne Investitionssumme
Restwert Ortswechsel

Szenario 1: kein Wechsel -97'000 361'000

Szenario 2: Wechsel im 6. Jahr -266"'000 723'000

Szenario 3: Wechsel im 4. und 8. Jahr -543'000 1'084'000

Tabelle 16: Zum Vergleich: Netto Barwerte Verdichtung ohne Beriicksichtigung Restwert bei Ortswechsel

Zusammenfassend gehort die Strategie Verdichtung selbst bei einer hohen baulichen Ein-
grifftiefe und hohen Investitionskosten (30% des Neubauwerts von 2 Klassenzimmern) auf
lange Frist zu den 6konomisch nachhaltigeren. Dies aufgrund der Tatsache, dass sich die
Immobilie im Besitz der 6ffentlichen Hand befindet und sich die Investitionen somit wert-

vermehrend auf den eigenen Besitz auswirken.
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5.3 Netto Barwert Zumiete

Die Zumiete unterscheidet sich von den anderen Strategien grundsatzlich dadurch, dass
sich die Immobilie nicht im Besitz der ¢ffentlichen Hand befindet. Im Fall eines Ortswech-
sels missen die Investitionskosten also abgeschrieben werden und ein Restwert der Basis-

investition entfallt.

Fur das Corporate Real Estate Management kann ein Mietmodell aufgrund der tiefen Kapi-
talbindung interessant sein: das Kapital kann fiir andere Produktionsmittel verwendet wer-
den, die gewinnbringender als die Immobilie sind. Ausserdem werden die Mietkosten als
Teil der Gestehungskosten betrachtet, die bei erfolgreicher Geschaftstétigkeit vom erwirt-
schafteten Gewinn getragen werden. Im Falle von Schulen jedoch kann der Gewinn nicht
unmittelbar gemessen und zugeordnet werden. Das Mietmodell fiihrt also zu Ausgaben,
denen kein Gewinn gegenubersteht und die sich nicht werterhaltend oder wertvermehrend
auf das Eigentum der offentlichen Hand auswirken. Selbst im Fall von kurzfristigem Fl&-

chenbedarf zeigen sich die Auswirkungen dieser Konstellation.

Netto Barwerte von Zumiete Investitionssumme

Szenario 1: kein Ortswechsel -96'000 167'000
Szenario 2; Ortswechsel im 6. Jahr -177'000 334'000
Szenario 3: Ortswechsel im 4. und 8. Jahr -248'000 501'000

Tabelle 17: Netto Barwerte Zumiete, DCF-Analysen vgl. Tabellen Tabelle 30, Tabelle 31 und Tabelle 31 im
Anhang

5.4 Netto Barwert Ziri-Modular

Wahrend sich die Ubrigen Allokationsstrategien in bestehenden baulichen Strukturen un-
terschiedlicher Eigentiimer bewegen, wird mit dem Zuri-Modular eine Strategie betrachtet,
bei der ein zusétzliches Volumen bereitgestellt wird. Die Strategie, kurzfristigen Flachen-
bedarf mithilfe von mobilen Bauten zu befriedigen hat eine lange Tradition und lasst sich
in vielen Bereichen beobachten: angefangen bei Zeltplatzen Uber Baustelleneinrichtungen
bis zur Eventarchitektur bei Grossanlassen. Je nach Anforderung zieht die mobile vergli-
chen mit der stationdren Losung hohere oder tiefere Anschaffungs- und Betriebskosten
nach sich. Die Investitionskosten des Zuri-Modular sind hoher als die der Basisinvestition:

einerseits hat Flexibilitat auf hohem Niveau ihren Preis, andererseits beruhen die Kosten
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fir die Basisinvestition auf Durchschnittswerten, die grundsatzlich von umfangreicheren

und damit effizienteren Volumina ausgehen.

Betrachtet man die Barwertreihe des Ziri-Modular, lasst sich feststellen, dass diese Strate-
gie ohne Ortswechsel aus 6konomischer Sicht durchaus mit den Vorgehen Verdichtung
und Zumiete vergleichbar ist. Die Kosten eines Ortswechsels sind jedoch so hoch, dass
nicht mehr von mobil oder flexibel im eigentlichen Sinne gesprochen werden kann. Aus-
serdem konnen die Kosten fir einen Ortswechsel bezogen auf die Immobilie weder als
wertvermehrend noch als werterhaltend betrachtet werden.

Netto Barwerte von Ziiri-Modular Investitionssumme

Szenario 1: kein Ortswechsel -113'000 247'000
Szenario 2; Ortswechsel im 6. Jahr -1'107'000 1'266'000
Szenario 3: Ortswechsel im 4. und 8. Jahr -2'102'000 2'284'000

Tabelle 18: Netto Barwerte Ziri-Modular, DCF-Analysen vgl. Tabellen Tabelle 32, Tabelle 33 und Tabelle
34 im Anhang

Die Eigenschaft des Zuri-Modular auf kurzfristig &ndernden Flachenbedarf zu reagieren ist
durchaus gegeben, jedoch kann ein Entscheid zugunsten dieser Strategie mit Ortswechsel
nicht 6konomisch begriindet werden: vielmehr missen fiir diese Wahl betriebliche und
aussere Umstande ausschlaggebend sein. Der Ziri-Modular kommt vor allem dann in Fra-
ge, wenn keine zusatzliche Flache in bereits bestehenden Geb&uden aber ein ausreichend

grosses Grundstiick verfiigbar ist.

55 Netto Barwert Fahrdienst

Bedingt durch demographische Entwicklungen auf Quartierebene treten Leerstande von
Schulrdumen auf. Mithilfe eines Fahrdienstes kdnnen solche Leerstdnde genutzt werden -
allerdings entgegen dem in Kapitel 2.1.2 beschriebenen Anspruch, dass sich die Schul-
raumflachen in Fussdistanz vom Wohnort der Kinder befinden. Der bei einem Leerstand
ermittelte Barwert (vgl. Tabelle 14) ist allerdings so beachtlich, dass die Strategie Fahr-
dienst trotz geringer Wahrscheinlichkeit und Akzeptanz einer Umsetzung als hypotheti-

sches Modell hier betrachtet wird.
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Netto Barwerte von Fahrdienst Investitionssumme
Szenario 1: kein Ortswechsel 23'000 -
Szenario 2; Ortswechsel im 6. Jahr 23'000 -
Szenario 3: Ortswechsel im 4. und 8. Jahr 23'000 -

Tabelle 19: Netto Barwerte Fahrdienst, DCF-Analyse vgl. Tabelle 35 im Anhang

Ein Fahrdienst als rein betriebliche Massnahme bedingt keine Investition, es fallen aus-
schliesslich Fahr- und Bewirtschaftungskosten an. Der Unterschied zu den anderen Strate-
gien besteht darin, dass mit der Nutzung von Leerstdnden den ohnehin anfallenden eigen-
timerseitigen Kosten von Abschreibung, Finanzierung, Betrieb und Verwaltung Mietein-

nahmen gegeniibergestellt werden kénnen.

Einerseits ist die Nutzung von Leerstanden mithilfe eines Fahrdienstes bei der in der
Schweiz Ublichen lokalen Verankerung von Schulen sicher keine langfristig wiinschens-
werte Allokationsstrategie. Andererseits sind Flexibilitat, Verfligbarkeit und ékonomischer
Nutzen dieser Herangehensweise den anderen betrachteten Flachenbeschaffungen so weit

uberlegen, dass eine Diskussion lohnenswert erscheint.

6 Schlussbetrachtung

6.1 Fazit

Die Planung von Schulbauten basiert auf den Prognosen der Gemeinden, die ebenso fiir
deren Bereitstellung verantwortlich sind. Die Einflusse auf die Definition des Flachenbe-
darfs sind - wie in Kapitel 2 dargelegt - heterogen und in einer lebendigen Demokratie wie
der Schweiz standig in Bewegung. Die kurzfristige und flexible Bereitstellung von Schul-
raum aufgrund von nicht vorhersehbaren Engpassen wird neben der reguldren Planung
immer eine anspruchsvolle Aufgabe fiir die beteiligten Verwaltungseinheiten auf Nutzer-

wie auf Erstellerseite bleiben.

In dieser Arbeit wurde untersucht, wie sich die vier Allokationsstrategien Verdichtung im
Bestand, Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, modulare Bauten am Beispiel des Ziri-
Modular und die Nutzung von Leerstanden mittels Fahrdienst 6konomisch auf lange Sicht

verhalten. Die wichtigsten politischen und padagogischen Einflusse auf Bundes-, Kantons-
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und Gemeindeebene wurden erldutert und anhand der Rahmenbedingungen der Stadt Bern
wurde als Arbeitshypothese eine Basisinvestition von 2 Klassenzimmern mit Nebenrdumen
definiert. Flr diese Basisinvestition wurden Anlage-, Miet- und Nebenkosten bei Vermie-
tung und Leerstand ermittelt, die als Grundlage zum Abgleich der durch die einzelnen Stra-
tegien verursachten Mehr- und Minderkosten dienen.

Ebenso definiert wurden drei hypothetische Szenarien auf der Zeitachse mit keinem, einem
und zwei Ortswechseln ber den Betrachtungszeitraum von zwolf Jahren. Mithilfe von
DCF-Analysen wurden die zu erwartenden Zahlungsstrome von Einnahmen und Ausgaben
abgebildet und ein Netto Barwert sowohl der Basisinvestition bei Vermietung und Leer-
stand wie auch der Allokationsstrategien tber die drei Szenarien kalkuliert. Zusammenfas-

send kdnnen die Resultate auf untenstehender Tabelle verglichen werden:

Netto Barwerte von Verdichtung Zumiete Ziiri-Modular Fahrdienst Basisinvestition
Szenario 1: kein Ortswechsel -97'000 -96'000 -113'000 23'000
Szenario 2; Ortswechsel im 6. Jahr -24'000 -177'000 -1'107"'000 23'000
Szenario 3: Ortswechsel im 4. und 8. Jahr 9'000 -248'000 -2'102'000 23'000
Vermietung -53'000
Leerstand -803'000

Tabelle 20: Vergleich der Netto Barwerte lber alle Allokationsstrategien und Szenarien

Als erstes fallt auf, dass der Grossteil der Barwerte negativ ist. Dieser Sachverhalt erklart
sich aus der Tatsache, dass im vorgesehenen Kalkulationsmodell im Rahmenvertrag einer-
seits Abschreibungen nicht beriicksichtigt werden® und andererseits bei Schulen das Mo-

dell Flachenmiete nach dem Grundsatz ,,Gleiche Flache - gleicher Preis«®®

angewandt
wird. Abschreibungen werden hier in Abweichung zum Rahmenvertrag berticksichtigt, da
gemass GV Art. 83 mit dem neuen Rechnungslegungsmodell HRM2 ab dem 01.01.2014%

fiir Schulbauten eine lineare Abschreibung tber 25 Jahre vorgeschrieben wird.

Der Grundsatz der Flachenmiete ,,Gleiche Flache - gleicher Preis* wirkt sich hier negativ
aus, da Kurzfristigkeit und Flexibilitat in diesem Kontext mit Mehrkosten bezahlt werden.

Im Fall eines effizient und rationell erstellten Neubaus kann sich die Situation umgekehrt

%2 Rahmenvertrag (2008), Art. C.1.2.1
% Rahmenvertrag (2008), Art. B.2
®  Amt fiir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern (2010), S. 4
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entwickeln und aus dem Grundsatz der Flachenmiete resultieren héhere Einnahmen als die
zugrundeliegenden Kosten es gemdass Rahmenvertrag rechtfertigen wirden. Auch interes-
sieren hier nicht die absoluten Barwerte sondern deren Vergleich, da die Gemeinden zur
Bereitstellung von Schulrdumen verpflichtet sind und sich nicht aufgrund von Investitions-
rechnungen grundsatzlich gegen die Erstellung entsprechender Flachen entscheiden kon-
nen. Vielmehr ist die 6ffentliche Hand angehalten, unter gegebenen Umstanden den Nutz-
wert ihrer Immobilien zu optimieren und mit geringstmdglichem Aufwand langfristig

grosstmaoglichen Nutzen zu erwirken.

Im Folgenden sind zur Ubersicht die Charakteristika der Allokationsstrategien zusammen-

gestellt:

Verdichten

Zumiete

Ziri-Modul

Fahrdienst

Planungshorizont

6 Monate - 1 Jahr
Baubewilligung

3 - 6 Monat

Baubewilligung
bei Nutzungsénde-
rung

1-2 Jahre
Baubewilligung

1 -2 Monate

keine Baubewilli-
gung, nur betrieb-
liche Massnahmen

Eigentum Immobilie

offentliche Hand

Dritte, Private

offentliche Hand

offentliche Hand

Betrieb Schule

kein Mehraufwand

ausserhalb Schul-
anlage

kein Mehraufwand

Fahrzeit, Lehrkréf-
te, Stundenplan,
Belastung

Bedingungen Reserveflachen im | Angebot und Ver- | Grundstiick mit bestehender Leer-
Gebaude fugbarkeit Ausnitzungsreser- | stand, Akzeptanz
ven
Risiken Uberbeanspru- Distanz zu Schul- | Uberbeanspru- schwache oder
chung Schulanlage | anlage, bei Miet- chung Schulanlage | fehlende Integra-
ende Verlust der tion in Quartier
Investition
Dauer nachhaltig, lang- je nach Lage und nachhaltig, lang- wenig nachhaltig,
fristig Vertrag unter- fristig, kurzfristi- kurzfristig
schiedlich ger Ortswechsel
kostspielig
Akzeptanz gross mittel - gross gross gering

Besonderheiten

Weiternutzung

externe Abhéngig-
keit

zusatzliches Volu-
men, Weiternut-
zung

schnell, kurzfris-
tig, “Notlosung”

zusétzl. Anlagekos-
ten zu Basisinvesti-

; CHF 360°000.- CHF 170°000.- CHF 250°000.- CHF 0.-
tion, exkl. MwsSt.,

Stand 01.01.2013

effektive Erstinvesti-

tion, exkl. MwSt., CHF 360°000.- CHF 170°000.- CHF 1°4607000.- CHF0.-

Stand 01.01.2013

Abbildung 13: Ubersicht Allokationsstrategien
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Die vielféltigen Anforderungen und Erwartungen gegeniber Schulbauten sind immer im
unmittelbaren Zusammenhang mit den vor Ort gegebenen Umstanden zu erwégen. Eine
auf Kennwerten und abstrakten Hypothesen aufbauende Arbeit wie diese kann die aus
konkreten Situationen resultierenden Problemstellungen und Ldsungsmdoglichkeiten nicht
umfassend reflektieren: der Nutzen liegt vielmehr im Aufdecken von auf den ersten Blick
nicht erkennbaren systemimmanenten Zusammenhéngen, wie die folgende Diskussion auf-

zeigt.

6.2 Diskussion

6.2.1  Szenario 1, kein Ortswechsel

Netto Barwerte von Verdichtung Zumiete Ziri-Modular Fahrdienst

Szenario 1: kein Ortswechsel -97'000 -96'000 -113'000 23'000

Tabelle 21: Netto Barwerte Szenario 1

In Szenariol (kein Ortswechsel) féllt auf, dass sich die mit baulichen Massnahmen ver-
bundenen Bereitstellungsstrategien ungeachtet ihrer absoluten Mehrkoste alle im Bereich
von einem Netto Barwert von CHF -100°000.- bewegen. Bei der Zumiete mit den eigent-
lich geringsten zusétzlichen Anlagekosten fallt ins Gewicht, dass am Ende des Betrach-
tungszeitraums die zusatzlichen Anlagekosten abgeschrieben werden mussen und kein
Restwert aus der Basisinvestition resultiert. Die Nutzung von Leerstdnden mittels Fahr-
dienst ist als Strategie aufgrund mangelnder Akzeptanz wohl kaum umzusetzen. Sie zeigt
aber auf, dass der Bewirtschaftung von Leerstdnden Beachtung geschenkt werden sollte, da
uber den Zeitraum von zwolf Jahren bei Leerstand ein Netto Barwert von CHF -800°000.-
resultiert. Sobald den Ausgaben Mieteinnahmen gegeniibergestellt werden konnen, tritt

eine Verbesserung des Barwerts auch bei jeder nicht optimalen Nutzung ein.

Laufzeit 12 Jahre, Szenario 1: kein Wechsel
Verdichtung |
Zumiete |
Ziuri-Modular L]
Fahrdienst 1
Basisinvestition bei Vermietung [ |
Basisinvestition bei Leerstand |
-2'G@a -2'e@@ -1'Se@ -1'ee8 -5ea - See
Tausende

Abbildung 14: Balkendiagramm Netto Barwerte Szenario 1
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6.2.2  Szenario 2, Ortswechsel im 6. Jahr

Netto Barwerte von Verdichtung Zumiete Ziri-Modular Fahrdienst

Szenario 2; Ortswechsel im 6. Jahr -24'000 -177'000 -1'107'000 23'000

Tabelle 22: Netto Barwerte Szenario 2

Die Entwicklung der Barwerte fur Szenario 2 macht die Kosten fir einen Ortswechsel und
die Bedeutung der Eigentumsverhaltnisse deutlich. Die Barwerte der Strategie Verdichtung
steigen mit jeder Investition, da sie sich wertvermehrend auf die Immobilien im Eigentum
der Offentlichen Hand auswirken und von einer Weiternutzung ausgegangen werden kann.
Bei der Zumiete ist die Entwicklung umgekehrt: jede Investition in Immobilien in fremdem
Eigentum muss am Ende der Nutzungsperiode abgeschrieben werden und reduziert den
resultierenden Barwert. Die Kosten fiir einen Ortswechsel des Zlri-Modular - gezigelt und
damit ab- und wieder aufgebaut wird ein ganzes Geb&ude - machen diese Strategie aus
6konomischer Sicht uninteressant. Wie in Kapitel 5.4 besprochen, kann diese Ldsung aus

anderen Grinden aber durchaus sinnvoll sein.

Laufzeit 12 Jahre, Szenario 2: Wechsel im 5. Jahr

Verdichtung
Zumiete
Ziri-Modular

Fahrdienst

Basisinvestition bei Vermietung

Basisinvestition bei Leerstand

-2'G@a -2'e@@ -1'Se@ -1'ee8 -5ea - See
Tausende

Abbildung 15: Balkendiagramm Netto Barwerte Szenario 2

6.2.3  Szenario 3, Ortswechsel im 4. und 8. Jahr

Netto Barwerte von Verdichtung Zumiete Ziri-Modular Fahrdienst

Szenario 3: Ortswechsel im 4. und 8. Jahr 9'000 -248'000 -2"'102'000 23'000

Tabelle 23: Netto Barwerte Szenario 3

Anhand von Szenario 3 kann die Fortsetzung der bereits diskutierten Trends beobachtet
werden. Die Barwerte der Strategie Verdichtung - wertvermehrende Investitionen in beste-
hendes Eigentum - steigen weiter, wahrend sie bei der Zumiete mit jedem Ortswechsel sin-
ken. Die Kosten flr einen Ortswechsel des Ziri-Modular von tber einer Million Franken

sprechen gegen einen Umzug, zumal sie auf die Immobilie keinen wertvermehrenden Ef-
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fekt haben. Der Barwert der Strategie Nutzung von Leerstdnden mittels Fahrdienst bleibt

unverandert.

Laufzeit 12 Jahre, Szenaria 3: Wechsel im 4. und 8. Jahr

Verdichtung
Zumiete

Zuri-Modular

Fahrdienst

Basisinvestition bei Vermietung

Basisinvestition bei Leerstand

-2'c@@ -2'e@@ -1'S@@ -1'@@@ -588 - sea

Tausende

Abbildung 16: Balkendiagramm Netto Barwerte Szenario 3

6.3 Ausblick

Die Beschaffung von Nutzflachen sowohl im Public wie auch im Corporate Real Estate
Management wird einerseits bestimmt durch vorhersehbare und damit langerfristig planba-
re Bedirfnisse von Nutzergruppen. Andererseits wird es immer auch unvorhersehbare
Entwicklungen geben, die bezogen auf Immobilien sowohl zu flachenmdssigen Engpéssen
wie auch zu Leerstanden fuhren. Die Analyse von solchen kurzfristigen Veranderungen im
Immobilienmanagement steht hinter der von langfristigen Betrachtungen zurtick. Die Er-
weiterung der hier untersuchten Vorgange auf andere Nutzergruppen und der Miteinbezug
von betrieblichen Konsequenzen durften ebenso aufschlussreiche Erkenntnisse bringen wie

die Ausweitung auf nichtmonetére Aspekte.

Die Recherchen zu dieser Arbeit haben ausserdem gezeigt, dass aufgrund der bei der 6f-
fentlichen Hand unterschiedlichen Zusténdigkeiten fur Betrieb und Immobilien bezie-
hungsweise Verwaltungsvermdgen auf allen Ebenen wenig Informationen verfuigbar sind,
die zwischen Einwohnerzahlen- oder Wirtschaftsprognosen und Fldchenbedarf von Institu-
tionen und Privaten einen Zusammenhang herstellen. Wahrend zu demographischen und
wirtschaftlichen Fragen umfassendes Datenmaterial sowohl aus der Vergangenheit wie
auch als Prognose zur Verfligung steht, sind - mit Ausnahme vom Wohnungsbau - kaum
flachenbezogene Aussagen vorhanden. Gerade im Bereich der 6ffentlichen Hand wirde
eine entsprechende Aufbereitung und Vernetzung von Daten zur Transparenz im politi-

schen Alltag beitragen.
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Anhang

DCF-Analyse Basisinvestition ohne Leerstand

Tabelle 24: DCF-Analyse Basisinvestition ohne Leerstand, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 4 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrosse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136"'351 -137'449 -138'569 -139'712

Ei t Basisinvestition

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Einnahmen Basisinvestition 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Restwert Basisinvestition 632'152

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -48'539 632'152

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7218

Barwert der Periode -48'627 -47'377 -46"'165 -44'991 -43'854 -42'752 -41'685 -40'651 -39'651 -38'682 -37'744 -36'835 456'256

Netto Barwert Basisinvestition -52'756

Nettorendite Basisinvestition -3.77%]
Bewertungszeitpunkt: ©1.01.2013
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DCF-Analyse Basisinvestition bei Leerstand

Tabelle 25: DCF-Analyse Basisinvestition bei Leerstand, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

laufende Kosten Basisinvestition Leerstand

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrosse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.20% -18 -19 -19 -19 -20 -20 -21 -21 -21 -22 -22 -23

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrdsse: Mieteinnahmen) 0.80% -25 -25 -26 -26 -27 -27 -28 -28 -29 -29 -30 -31

Total laufende Kosten Basisinvestition Leerstand -116'188 -116'872 -117'570 -118'283 -119'010 -119'752 -120'509 -121'282 -122'071 -122'876 -123'697 -124'535

Ei t Basisinvestition Leerstand

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 0% - - - - - - - - - - - -

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 0% - - - - - - - - - - - -

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 0% - - - - - - - - - - - -

Total Einnahmen Basisinvestition Leerstand - - - - - - - - - - - -

Restwert Basisinvestition 632'152

Cash Flows Basisinvestition -116'188 -116'872 -117'570 -118'283 -119'010 -119'752 -120'509 -121'282 -122'071 -122'876 -123'697 -124'535 632'152

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7218

Barwert der Periode -116'188 -113'977 -111'818 -109'709 -107'649 -105'637 -103'672 -101'752 -99'877 -98'045 -96'256 -94'507 456'256

Netto Barwert Basisinvestition Leerstand -802'831
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013
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DCF-Analyse Verdichtung im Bestand, Szenario 1

Tabelle 26: DCF-Analyse Verdichtung im Bestand, Szenario 1, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

Zusédtzliche Anlagekosten Strategie Verdichtung

Ausbau Gebdude 353'176

Ausbau Umgebung 8'105

Total Zusdtzliche Anlagekosten Strategie Verdichtung 361'281

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrésse: Baukosten) 4% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25"'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28"'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136'351 -137'449 -138'569 -139'712

Mieteinnahmen Flédchenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mieteinnahmen Fldachenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Verdichtung

Abschreibung 1. Phase -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451

Abschreibung 2. Phase

Abschreibung 3. Phase

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177

Betriebskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) 0.75% -2'649 -2'703 -2'759 -2'815 -2'873 -2'932 -2'992 -3'053 -3'116 -3'180 -3'245 -3'311

Riickbau/Abbruch Anteil Gebaude 2.50% - - - - - - - - - - - -

Verwaltungskosten (Bezugsgrdsse: Mieteinnahmen) 4.00% -1'051 -1'073 -1'095 -1'117 -1'140 -1'163 -1'187 -1'211 -1'236 -1'262 -1'288 -1'314

Total Mehr-/Minderkosten Verdichtung -27'328 -27'403 -27'481 -27'560 -27'640 -27'723 -27'807 -27'892 -27'980 -28'069 -28'160 -28'253

Restwert

Restwert Basisinvestition 762'251

Restwert Verdichtung 187'866

Total Restwert 950'117

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -48'539 762'251

Cash Flows Verdichtung -27"'328 -27'403 -27'481 -27'560 -27'640 -27'723 -27'807 -27'892 -27'980 -28'069 -28'160 -28'253 187'866

Total Cash Flows -75'955 -75'983 -76'021 -76'067 -76'122 -76'187 -76'262 -76'346 -76'441 -76'547 -76'664 -76'792 950'117

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401

Barwert der Periode -75'955 -74'101 -72'301 -70'553 -68'855 -67'207 -65'606 -64'052 -62'543 -61'079 -59'657 -58'276 703'165

Netto Barwert Verdichtung, Szenario 1 -97'9021
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013
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DCF-Analyse Verdichtung im Bestand, Szenario 2

Tabelle 27:DCF-Analyse Verdichtung im Bestand, Szenario 2, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Verdichtung

Ausbau Gebdude 353'176 390'892

Ausbau Umgebung 8'105 8'970

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Verdichtung 361'281 399'862

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrésse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'883

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25"'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28"'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136'351 -137'449 -138'569 -140'412

Mieteinnahmen Flédchenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mieteinnahmen Fldachenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Verdichtung

Abschreibung 1. Phase -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -14'451 -289'025 - - - - -

Abschreibung 2. Phase -15'994 -15'994 -15'994 -15'994 -15'994 -15'994

Abschreibung 3. Phase

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -10'156 -10'156 -10'156 -10'156 -10'156 -10'156

Betriebskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) 0.75% -2'649 -2'703 -2'759 -2'815 -2'873 -2'932 -2'992 -3'053 -3'116 -3'180 -3'245 -3'311

Riickbau/Abbruch Anteil Gebaude 2.50% - - - - - - - - - - - -

Verwaltungskosten (Bezugsgrdsse: Mieteinnahmen) 4.00% -1'051 -1'073 -1'095 -1'117 -1'140 -1'163 -1'187 -1'211 -1'236 -1'262 -1'288 -1'314

Total Mehr-/Minderkosten Verdichtung -27'328 -27'403 -27'481 -27'560 -27'640 -302'296 -30'330 -30'416 -30'503 -30'592 -30'683 -30'776

Restwert

Restwert Basisinvestition 762'251

Restwert Verdichtung 274'573 303'895

Total Restwert 274'573 1'066'146

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -49'240 762'251

Cash Flows Verdichtung -27"'328 -27'403 -27'481 -27'560 -27'640 -27'723 -30'330 -30'416 -30'503 -30'592 -30'683 -30'776 303'895

Total Cash Flows -75'955 -75'983 -76'021 -76'067 -76'122 -76'187 -78'785 -78'869 -78'965 -79'070 -79'187 -80'016 1'066'146

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401

Barwert der Periode -75'955 -74'101 -72'301 -70'553 -68'855 -67'207 -67'777 -66'169 -64'608 -63'092 -61'620 -60'723 789'036

Netto Barwert Verdichtung, Szenario 2 -23'925
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013
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DCF-Analyse Verdichtung im Bestand, Szenario 3

Tabelle 28:DCF-Analyse Verdichtung im Bestand, Szenario 3, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Verdichtung

Ausbau Gebdude 353'176 375'345 407'083

Ausbau Umgebung 8'105 8'613 9'342

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Verdichtung 361'281 383'958 416'424

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrosse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136'351 -137'449 -138'569 -139'712

Mieteinnahmen Flichenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mietei Fldchenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Verdichtung

Abschreibung 1. Phase -14'451 -14'451 -14'451 -317'927

Abschreibung 2. Phase -15'358 -15'358 -15'358 -337'883

Abschreibung 3. Phase -16'657 -16'657 -16'657 -16'657

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -9'177 -9'177 -9'177 -9'177 -9'753 -9'753 -9'753 -9'753 -9'753 -9'753 -9'753 -9'753

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.75% -2'649 -2'703 -2'759 -2'815 -2'873 -2'932 -2'992 -3'053 -3'116 -3'180 -3'245 -3'311

Riickbau/Abbruch Anteil Gebdude 2.50% - - - - - - - - - - - -

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -1'051 -1'073 -1'095 -1'117 -1'140 -1'163 -1'187 -1'211 -1'236 -1'262 -1'288 -1'314

Total Mehr-/Minderkosten Verdichtung -27'328 -27'403 -27'481 -331'036 -29'124 -29'206 -29'290 -351'900 -30'762 -30'851 -30'942 -31'035

Restwert

Restwert Basisinvestition 762'251

Restwert Verdichtung 303'476 322'525 349'796

Total Restwert 303'476 322'525 1'112'047

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -48'539 762'251

Cash Flows Verdichtung -27'328 -27'403 -27'481 -27'560 -29'124 -29'206 -29'290 -29'375 -30'762 -30'851 -30'942 -31'035 349'796

Total Cash Flows -75'955 -75'983 -76'021 -76'067 -77'605 -77'670 -77'745 -77'829 -79'223 -79'329 -79'446 -79'574 1'112'047

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 9.7589 0.7401

Barwert der Periode -75'955 -74'101 -72'301 -70'553 -70'197 -68'515 -66'882 -65'297 -64'819 -63'298 -61'821 -60'387 823'007

Netto Barwert Verdichtung, Szenario 3 8'880
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013
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DCF-Analyse Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, Szenario 1

Jahr

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

Exit

Periode

0

1

2

10

11

12

13

Anlagekosten Vermieter

Baukosten, BKP 1 - 5

1'215'677

Landkosten

130'099

Total Anlagekosten Vermieter

1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Zumiete

Ausbau Gebaude

146'592

Ausbau Umgebung

20'261

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Zumiete

166'854

Mietpreis (= Eir Vermieter)

Nettorendite Vermieter

5%

-67'289

-68'668

-70'076

-71'512

-72'978

-74"

475

-76"

001

-77"

559

-79'149

-80"

772

-82"

428

-84'117

Finanzierungskosten: in Nettorendite

Betriebskosten (FM-Monitor)

-25'430

-25'951

-26'483

-27'026

-27'580

-28'

145

-28'

722

-29'

311

-29'912

-30'

525

-31'

151

-31'789

Instandsetzung (FM-Monitor)

-14'790

-15'093

-15'402

-15'718

-16'040

-16'

369

-16'

705

-17'

047

-17'396

-17'

753

-18'

117

-18'488

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick

nicht separat

ausgewiesen

Verwaltungskosten (FM-Monitor)

-2'181

-2'226

-2'272

-2'318

-2'366

-2

414

-2

464

-2

514

-2'566

-2

618

-2

672

-2'727

Total Mietpreis (= Einnahmen Vermieter)

-109'689

-111'938

-114'233

-116'574

-118'964

-121'

403

-123"

892

-126'

431

-129'023

-131'

668

-134"

367

-137'122

Mieteinnahmen Flichenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume

68'829

69'676

70'533

71'400

72'279

73"

168

74"

068

74"

979

75'901

76"

834

77"

779

78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume

7'653

7'747

7'842

7'939

8'037

8"

135

8"

235

8"

337

8'439

8"

543

8"

648

8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume

3'219

3'258

3'298

3'339

3'380

3

422

3

464

3

506

3'549

3

593

3

637

3'682

Total Mieteinnahmen Fléchenmiete

79'701

80'681

81'674

82'678

83'695

84"

724

85"

767

86"

822

87'889

88"

970

90"

065

91'173

Mehr-/Minderkosten Zumiete

Abschreibung 1. Phase

-6'674

-6'674

-6'674

-6'674

-6'674

-6'

674

-6"

674

-6'

674

-6'674

-6'

674

-6"

674

-6'674

Abschreibung 2. Phase

Abschreibung 3. Phase

Finanzierungskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten)

-4'238

-4'238

-4'238

-4'238

-4'238

-4

238

-4

238

-4

238

-4'238

-4

238

-4

238

-4'238

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten)

-1'099

-1'122

-1'145

-1'168

-1'192

-1

217

-1

242

-1

267

-1'293

-1

320

-1

347

-1'374

Riickbau/Abbruch Anteil Gebaude

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen)

-214

-218

-222

-227

-232

236

241

246

-251

256

262

-267

Total Mehr-/Minderkosten Zumiete

-12'225

-12'252

-12'280

-12'308

-12"'336

-12"

365

-12"

395

-12"

426

-12'457

-12"

488

-12"

521

-12'554

Restwert

Restwert Basisinvestition

Restwert Zumiete

86'764

Total Restwert

86'764

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition

Cash Flows Zumiete

-42'214

-12'252

-12'280

-12'308

-12'336

-12'

365

-12'

395

-12'

426

-12'457

-12'

488

-12"

521

-12'554

86'764

Total Cash Flows

-42'214

-12'252

-12'280

-12'308

-12'336

-12"

365

-12"

395

-12"

426

-12'457

-12"

488

-12"

521

-12'554

86'764

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz)

2.54%

1.0000

0.9752

0.9511

0.9275

0.9045

0.8821

0.8603

0.8390

0.8182

0.7979

0.7782

0.7589

0.7401

Barwert der Periode

-42'214

-11'949

-11'679

-11'415

-11'159

-10'908

-10'663

-10'425

-10'192

-9'965

-9'743

-9'527

64'212

Netto Barwert Zumiete, Szenario 1

-95'624

Tabelle 29:DCF-Analyse Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, Szenario 1, vollstandige Darstellung

Bewertungszeitpunkt:

01.01.2013
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DCF-Analyse Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, Szenario 2

Tabelle 30:DCF-Analyse Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, Szenario 2, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Vermieter

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Vermieter 1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Zumiete

Ausbau Gebaude 146'592 162'247

Ausbau Umgebung 20'261 22'425

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Zumiete 166 '854 184'672

Mietpreis (= Eir Vermieter)

Nettorendite Vermieter 5% -67'289 -68'668 -70'076 -71'512 -72'978 -74'475 -76'001 -77'559 -79'149 -80'772 -82'428 -84'117

Finanzierungskosten: in Nettorendite - - - - - - - - - - - -

Betriebskosten (FM-Monitor) -25'430 -25'951 -26'483 -27'026 -27'580 -28'145 -28'722 -29'311 -29'912 -30'525 -31'151 -31'789

Instandsetzung (FM-Monitor) -14'790 -15'093 -15'402 -15'718 -16'040 -16'369 -16'705 -17'047 -17'396 -17'753 -18'117 -18'488

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick nicht separat ausgewiesen - - - - - - - -

Verwaltungskosten (FM-Monitor) -2'181 -2'226 -2'272 -2'318 -2'366 -2'414 -2'464 -2'514 -2'566 -2'618 -2'672 -2'727

Total Mietpreis (= Einnahmen Vermieter) -109'689 -111'938 -114'233 -116'574 -118'964 -121'403 -123'892 -126'431 -129'023 -131'668 -134'367 -137'122

Mieteinnahmen Fléchenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mieteinnahmen Fldchenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Zumiete

Abschreibung 1. Phase -6'674 -6'674 -6'674 -6'674 -6'674 -133'483

Abschreibung 2. Phase -7'387 -7'387 -7'387 -7'387 -7'387 -7'387

Abschreibung 3. Phase

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) -4'238 -4'238 -4'238 -4'238 -4'238 -4'238 -4'691 -4'691 -4'691 -4'691 -4'691 -4'691

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) -1'099 -1'122 -1'145 -1'168 -1'192 -1'217 -1'242 -1'267 -1'293 -1'320 -1'347 -1'374

Riickbau/Abbruch Anteil Gebaude - - - - - -3'665

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) -214 -218 -222 -227 -232 -236 -241 -246 -251 -256 -262 -267

Total Mehr-/Minderkosten Zumiete -12'225 -12'252 -12'280 -12'308 -12'336 -142'839 -13'560 -13'591 -13'622 -13'654 -13'686 -13'719

Restwert

Restwert Basisinvestition -

Restwert Zumiete 140'351

Total Restwert 140'351

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -

Cash Flows Zumiete -42'214 -12'252 -12'280 -12'308 -12'336 -142'839 -13'560 -13'591 -13'622 -13'654 -13'686 -13'719 140'351

Total Cash Flows -42'214 -12'252 -12'280 -12'308 -12'336 -142'839 -13'560 -13'591 -13'622 -13'654 -13'686 -13'719 140'351

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401

Barwert der Periode -42'214 -11'949 -11'679 -11'415 -11'159 -126'003 -11'666 -11'402 -11'145 -10'894 -10'650 -10'411 103'871

Netto Barwert Zumiete, Szenario 2 -176'715
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013
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DCF-Analyse Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, Szenario 3

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Vermieter

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Vermieter 1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Zumiete

Ausbau Gebdude 146'592 155'794 168'967

Ausbau Umgebung 20'261 19'854 19'854

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Zumiete 166 '854 175'648 188'822

Mietpreis (= Eir Vermieter)

Nettorendite Vermieter 5% -67'289 -68'668 -70'076 -71'512 -72'978 -74'475 -76'001 -77'559 -79'149 -80'772 -82'428 -84'117

Finanzierungskosten: in Nettorendite - - - - - - - - - - - -

Betriebskosten (FM-Monitor) -25'430 -25'951 -26'483 -27'026 -27'580 -28'145 -28'722 -29'311 -29'912 -30'525 -31'151 -31'789

Instandsetzung (FM-Monitor) -14'790 -15'093 -15'402 -15'718 -16'040 -16'369 -16'705 -17'047 -17'396 -17'753 -18'117 -18'488

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick nicht separat ausgewiesen - - - - - - - -

Verwaltungskosten (FM-Monitor) -2'181 -2'226 -2'272 -2'318 -2'366 -2'414 -2'464 -2'514 -2'566 -2'618 -2'672 -2'727

Total Mietpreis (= Einnahmen Vermieter) -109'689 -111'938 -114'233 -116'574 -118'964 -121'403 -123'892 -126'431 -129'023 -131'668 -134'367 -137'122

Mieteinnahmen Fléchenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mieteinnahmen Fldchenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Zumiete

Abschreibung 1. Phase -6'674 -6'674 -6'674 -146'831

Abschreibung 2. Phase -7'026 -7'026 -7'026 -154'570

Abschreibung 3. Phase -7'553 -7'553 -7'553 -7'553

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) -4'238 -4'238 -4'238 -4'238 4'461 4'461 4'461 4'461 4'796 4'796 4'796 4'796

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) -1'099 -1'122 -1'145 -1'168 -1'192 -1'217 -1'242 -1'267 -1'293 -1'320 -1'347 -1'374

Riickbau/Abbruch Anteil Gebaude - - - -3'665 - - - -3'895 - - - -

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) -214 -218 -222 -227 -232 -236 -241 -246 -251 -256 -262 -267

Total Mehr-/Minderkosten Zumiete -12'225 -12'252 -12'280 -156'130 -3'988 -4'018 -4'047 -155'517 -4'301 -4'333 -4'365 -4'398

Restwert

Restwert Basisinvestition -

Restwert Zumiete 158'610

Total Restwert 158'610

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -

Cash Flows Zumiete -42'214 -12'252 -12'280 -156'130 -3'988 -4'018 -4'047 -155'517 -4'301 -4'333 -4'365 -4'398 158'610

Total Cash Flows -42'214 -12'252 -12'280 -156'130 -3'988 -4'018 -4'047 -155'517 -4'301 -4'333 -4'365 -4'398 158'610

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401

Barwert der Periode -42'214 -11'949 -11'679 -144'812 -3'608 -3'544 -3'482 -130'474 -3'519 -3'457 -3'397 -3'338 117'385

Netto Barwert Zumiete, Szenario 3 -248'087
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013

Tabelle 31:DCF-Analyse Zumiete von geeigneten Raumlichkeiten, Szenario 3, vollstandige Darstellung
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DCF-Analyse Zuri-Modular, Szenario 1

Tabelle 32:DCF-Analyse Ziri-Modular, Szenario 1, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode ) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Ziiri-Modular

zusdtzliche Erstellungskosten 247'286

Umzug

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Ziiri-Modular 247'286

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrosse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 -26'587 -27"'132 -27'688 -28'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136'351 -137'449 -138'569 -139'712

Einnat Basisinvestition

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Einnahmen Basisinvestition 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Ziiri-Modular

Abschreibung 1 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891

Abschreibung 2

Abschreibung 3

Finanzierungskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) -1'855 -1'893 -1'931 -1'971 -2'011 -2'053 -2'095 -2'138 -2'182 -2'226 -2'272 -2'318

Instandsetzung, Anpassung Gebdude -5'193 -5'299 -5'408 -5'519 -5'632 -5'748 -5'865 -5'986 -6'108 -6'234 -6'361 -6'492

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick - - - - - - - - - - - -

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) -929 -948 -967 -987 -1'007 -1'028 -1'049 -1'071 -1'093 -1'115 -1'138 -1'161

Total Mehr-/Minderkosten Ziiri-Modular -24'149 -24'313 -24'479 -24'650 -24'823 -25'001 -25"'182 -25"'366 -25'555 -25'747 -25'944 -26'144

Restwert

Restwert Basisinvestition 762'251

zusdtzlicher Restwert Ziiri-Modular 128'589

Total Restwert 890'839

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -48'539 762'251

Cash Flows Ziiri-Modular -24'149 -24'313 -24'479 -24'650 -24'823 -25'001 -25'182 -25'366 -25'555 -25'747 -25'944 -26'144 128'589

Total Cash Flows -72'776 -72"'892 -73'019 -73'157 -73"'305 -73'465 -73'637 -73'820 -74'017 -74'225 -74'447 -74'683 890'839

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 9.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401

Barwert der Periode -72'776 -71'087 -69'446 -67'854 -66'307 -64'806 -63'348 -61'933 -60'559 -59'226 -57'932 -56'676 659295

Netto Barwert Ziiri-Modular, Szenario 1 -112'655
Bewertungszeitpunkt: ©01.01.2013
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DCF-Analyse Zuri-Modular, Szenario 2

Tabelle 33:DCF-Analyse Ziri-Modular, Szenario 2, vollstdndige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

zusatzliche Anlagekosten Strategie Ziiri-Modular

zusatzliche Erstellungskosten 247'286

Umzug 1'127'286

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Ziiri-Modular 247'286 1'127'286

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrdsse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebaude 2.10% -25'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrdsse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136'351 -137'449 -138'569 -139'712

Mieteinnal Flachenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mieteinnahmen Fldchenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Ziiri-Modular

Abschreibung 1. Phase -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891

Abschreibung 2. Phase -1'127'286 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891

Abschreibung 3. Phase

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281

Betriebskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) -1'855 -1'893 -1'931 -1'971 -2'011 -2'053 -2'095 -2'138 -2'182 -2'226 -2'272 -2'318

Instandsetzung, Anpassung Gebaude -5'193 -5'299 -5'408 -5'519 -5'632 -5'748 -5'865 -5'986 -6'108 -6'234 -6'361 -6'492

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) -929 -948 -967 -987 -1'007 -1'028 -1'049 -1'071 -1'093 -1'115 -1'138 -1'161

Total Mehr-/Minderkosten Ziiri-Modular -24'149 -24'313 -24'479 -24'650 -24'823 -1'152'286 -25"'182 -25'366 -25'555 -25'747 -25'944 -26'144

Restwert

Restwert Basisinvestition 762'251

zusdtzlicher Restwert Ziiri-Modular 128'589

Total zusdtzlicher Restwert Ziiri-Modular 890'839

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -48'539 762'251

Cash Flows Ziiri-Modular -24'149 -24'313 -24'479 -24'650 -24'823 -1'152'286 -25'182 -25"366 -25'555 -25'747 -25'944 -26'144 128'589

Total Cash Flows -72'776 -72'892 -73'019 -73'157 -73'305 -1'200'751 -73'637 -73'820 -74'017 -74'225 -74'447 -74'683 890'839

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401

Barwert der Periode -72'776 -71'087 -69'446 -67'854 -66'307 -1'059'220 -63'348 -61'933 -60'559 -59'226 -57'932 -56'676 659'295

Netto Barwert Ziiri-Modular, Szenario 2 -1'107'070,
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013
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DCF-Analyse Zuri-Modular, Szenario 3

Tabelle 34:DCF-Analyse Ziri-Modular, Szenario 3, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit

Periode 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Ziiri-Modular

zusdtzliche Erstellungskosten 247'286

Umzug 1'082'450 1'173'978

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Ziiri-Modular 247'286 1'082'450 1'173'978

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrdsse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627

Finanzierungskosten (Bezugsgrésse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28'255 -28"'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3"'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136'351 -137'449 -138'569 -139'712

Mieteinnat Flachenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mieteinnahmen Fldchenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90°'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Ziiri-Modular

Abschreibung 1. Phase -9'891 -9'891 -9'891 -9'891

Abschreibung 2. Phase -1'082'450 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891

Abschreibung 3. Phase -1'173'978 -9'891 -9'891 -9'891 -9'891

Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281 -6'281

Betriebskosten (Bezugsgrdsse: Anlagekosten) -1'855 -1'893 -1'931 -1'971 -2'e11 -2'0e53 -2'095 -2'138 -2'182 -2'226 -2'272 -2'318

Instandsetzung, Anpassung Gebdude -5'193 -5'299 -5'408 -5'519 -5'632 -5'748 -5'865 -5'986 -6'108 -6'234 -6'361 -6'492

Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) -929 -948 -967 -987 -1'007 -1'028 -1'049 -1'071 -1'093 -1'115 -1'138 -1'161

Total Mehr-/Minderkosten Ziiri-Modular -24'149 -24'313 -24'479 -1'107'100 -24'823 -25'001 -25'182 -1'199'345 -25'555 -25'747 -25'944 -26'144

Restwert

Restwert Basisinvestition 762'251

zusdtzlicher Restwert Ziiri-Modular 128'589

Total Restwert 890'839

Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -48'539 762'251

Cash Flows Ziiri-Modular -24'149 -24'313 -24'479 -1'107"'100 -24'823 -25'0e01 -25"182 -1'199'345 -25"555 -25'747 -25'944 -26'144 128'589

Total Cash Flows -72'776 -72'892 -73'019 -1'155'607 -73'305 -73'465 -73'637 -1'247'798 -74'017 -74'225 -74'447 -74'683 890'839

Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401

Barwert der Periode -72'776 -71'087 -69'446 | -1'071'841 -66'307 -64'806 -63'348 | -1'046'866 -60'559 -59'226 -57'932 -56'676 659'295

Netto Barwert Ziiri-Modular, Szenario 3 -2'101'575
Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013
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DCF-Analyse Fahrdienst, Szenario 1 bis 3

Tabelle 35:DCF-Analyse Fahrdienst, Szenario 1 bis 3, vollstandige Darstellung

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit
Periode 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Anlagekosten Basisinvestition

Baukosten, BKP 1 - 5 1'215'677

Landkosten 130'099

Total Anlagekosten Basisinvestition 1'345'775

zusdtzliche Anlagekosten Strategie Fahrdienst

Total zusdtzliche Anlagekosten Strategie Fahrdienst - - - - - - - - - - - - -

laufende Kosten Basisinvestition

Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrosse: Baukosten) 4.00% -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627 -48'627
Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 2.54% -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183 -34'183

Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 0.75% -9'118 -9'304 -9'495 -9'690 -9'889 -10'091 -10'298 -10'509 -10'725 -10'945 -11'169 -11'398

Instandsetzung, Anpassung Gebdude 2.10% -25'529 -26'053 -26'587 -27'132 -27'688 -28'255 -28'835 -29'426 -30'029 -30'645 -31'273 -31'914

Instandsetzung, Anpassung Grundstiick 6.00% -7'806 -7'966 -8'129 -8'296 -8'466 -8'640 -8'817 -8'997 -9'182 -9'370 -9'562 -9'758
Verwaltungskosten (Bezugsgrosse: Mieteinnahmen) 4.00% -3'065 -3'128 -3'192 -3'258 -3'325 -3'393 -3'462 -3'533 -3'606 -3'680 -3'755 -3'832

Total laufende Kosten Basisinvestition -128'328 -129'261 -130'213 -131'185 -132'177 -133'189 -134'222 -135'275 -136'351 -137'449 -138'569 -139'712

Mieteinnahmen Fléchenmiete

Mieteinnahmen HNF Schulrdume 68'829 69'676 70'533 71'400 72'279 73'168 74'068 74'979 75'901 76'834 77'779 78'736

Mieteinnahmen HNF Nebenrdume 7'653 7'747 7'842 7'939 8'037 8'135 8'235 8'337 8'439 8'543 8'648 8'755

Mieteinnahmen BUF Aussenrdume 3'219 3'258 3'298 3'339 3'380 3'422 3'464 3'506 3'549 3'593 3'637 3'682

Total Mieteinnahmen Fldchenmiete 79'701 80'681 81'674 82'678 83'695 84'724 85'767 86'822 87'889 88'970 90'065 91'173

Mehr-/Minderkosten Fahrdienst

Kosten Fahrdienst -86'184 -87'951 -89'754 -91'594 -93'471 -95'388 -97'343 -99'339 -101'375 -103'453 -105'574 -107'738

Reduktion Abschreibung HRM2, 25 Jahre (Bezugsgrosse: B 100% 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627 48'627

Reduktion Finanzierungskosten (Bezugsgrosse: Anlagekos 100% 34'183 34'183 34'183 34'183 34'183 34'183 34'183 34'183 34'183 34'183 34'183 34183

Reduktion Betriebskosten (Bezugsgrosse: Anlagekosten) 100% 1'824 1'861 1'899 1'938 1'978 2'018 2'060 2'102 2'145 2'189 2'234 2'280

Reduktion Instandsetzung, Anpassung Gebdude und Grunds 20% 6'667 6'804 6'943 7'086 7'231 7'379 7'530 7'685 7'842 8'003 8'167 8'334

Reduktion Verwaltungskosten (Bezugsgrdsse: Mieteinnahm| 20% 613 626 638 652 665 679 692 707 721 736 751 766

Total Mehr-/Minderkosten Fahrdienst 5'729 4'149 2'537 891 -788 -2'502 -4'251 -6'036 -7'857 -9'716 -11'612 -13'548

Restwert

Restwert Basisinvestition 762'251
Restwert Fahrdienst -
Total Restwert Fahrdienst 762'251
Cash Flows

Cash Flows Basisinvestition -48'627 -48'580 -48'540 -48'507 -48'482 -48'464 -48'455 -48'454 -48'462 -48'478 -48'504 -48'539 762'251
Cash Flows Fahrdienst 5'729 4'149 2'537 891 -788 -2'502 -4'251 -6'036 -7'857 -9'716 -11'612 -13'548 -
Total Cash Flows -42'898 -44'431 -46'003 -47'616 -49'270 -50'966 -52'706 -54'490 -56'319 -58'194 -60'116 -62'087 762'251
Diskontierungsfaktor (= Finanzierungszinssatz) 2.54% 1.0000 0.9752 0.9511 0.9275 0.9045 0.8821 0.8603 0.8390 0.8182 0.7979 0.7782 0.7589 0.7401
Barwert der Periode -42'898 -43'330 -43'752 -44'164 -44'567 -44'959 -45'342 -45'715 -46'079 -46'434 -46'780 -47'117 564'128
Netto Barwert Fahrdienst, Szenario 1 22'992

Bewertungszeitpunkt: 01.01.2013




57

Anteil bauliche Massnahmen Verdichten und Zumiete an Baukosten Basisinvestition

— c
c . [
<< < <
< N o
< 3 o c Huv c
[ c [} © —~ [
c 1) < + ] + Y- 00
[ © o + + < = w < c
> oo — oo Q Y © [ [ e [ = m
© > © c oo c + =3 < [V} [V} X~ > o +
o ] — (o] < =) + — 1] c © - (%] o < +
< o c £ =] —~ Y Q. 3 —~ c o
o < © o oo o =} N Q. + c < =} =} Nl o~
o o £ < > Q —~ + << sl © o [ © j
o< < < o + [ + [ [ + () o o = o
< 19 19 < wn N < [V} = [ — < [ wn wn Kl x~
Q < © © [ < + < < [ — — < < o =3 =3 [ o
> () © =} e} [ wn v [ > © Rl Hil Hil Q [ ] ] c
o oo —~ = © + X © () [) < [ + + wn oo = = [ —~
wn o o [%) wn wn < =2 £ £ + + Bl - c o [ [ < ©
wn < Q © wn < © < < < = < =t = © < = = o +
© o + — T (7 + O Hij Hu U Q T T . o (= (= f=1 O
= D %) [’y [ [ %) %] = = N > %) %) — = = = X =
Kindergarten
Kindergarten Spitalacker III 25% 0% 0% 8% 20% 10% 7% 0% 4% 6% 1% 2% 5% 0% 0% 1% 7% 5% 0% 100%
Kindergarten Lorrach 10% 15% 15% 0% 8% 16% 7% 0% 1% 4%| ©0.2%| ©0.2% 1% 4% 0% 0% 15% 3% 0% 100%
Kindergarten St. Niklaus 23% 0% 12% 0% 12% 13% 4% 0.3% 1% 4% 0% 0% 2% 3% 0% 0.3% 19% 6% 0% 100%
Kinder- und Jugendheim Willingshausen-Loshause 21% 0% 20% 0% 5% 13% 2% ©0.2% 3% 2% 1% 1% 2% 3% 0% 0% 23% 4% 0% 100%
Jugendhaus Schwiilper 25% 0% 28% 0% 11% 15% 2% 0% 2% 3% 0% 0% 1% 2% 0% 0% 6% 4% 0% 100%
Kindergarten Schrobenhausen 20% 0% 22% 0% 3% 14% 7% 0% 2% 3% 1% 1% 2% 2% 0% 0% 18% 3% 2% 100%
Kindergartenprovisorium Zdhringerstrasse 23% 16% 0% 27% 12% 6% 2% 1% 2% 4% 0% 0% 1% 1% 0% 0% 3% 3% 0% 100%
einfache Schulanlagen
Schulanlage Kiibeliloo 28% 0% 3% 0% 8% 13% 6% 3% 3% 2% 1% 2% 1% 1% 1% 0% 20% 6% 0% 100%
Ecole des Genets 43% 0% 0% 7% 4% 6% 7% 2% 0% 3% 1% 1% 3% 3% 0.5% 0% 13% 10% 0% 100%
Schulhaus St. Karl 37% 0% 5% 0% 8% 11% 7% 2% 2% 0% 0% 0% 1% 1% 1% 0% 12% 12% 0% 100%
Schulhaus im Gut 26% 0% 0% 6% 9% 12% 4% 1% 0% 5% 1% 1% 1% 2% 1% 0% 14% 15% 0% 100%
Schulhaus am Wasser 39% 0% 0% 13% 11% 4% 6% 1% 0.4% 3% 1% 1% 1% 2% 1% 0% 5% 13% 0% 100%
Classes d'application CESSEV Burier 53% 0% 0% 5% 0% 8% 10% 2%| 0.4% 2% 0% 0% 2% 3% 0% 0% 7% 6% 0% 100%
Batiment des classes CESSEV Burier 50% 0% 0% 4% 0% 8% 7% 1% 3% 3% 2% 2% 5% 2% 1%| ©0.3% 6% 7% 0% 100%
Ecole normale CESSNOV Cheseaux-Noréaz 36% 0% 0% 5% 8% 21% 5% 1% 1% 3% 0% 0% 1% 1% 0% 0% 9% 9% 0% 100%
Ecole cantonale de langue 34% 0% 0% 6% 7% 13% 7% 1% 1% 3% 1% 1% 2% 2% 0% 0% 11% 9% 1% 100%
Lehrbauhof Frankfurt 38% 0% 0% 11% 6% 12% 5% 0% 1% 3% 2% 2% 1% 3% 1%| ©.4% 9% 3% 3% 100%
Waldorfschulen Kaiserslautern 37% 0% 9% 0% 3% 9% 5% 0% 1% 4% 1% 1% 1% 3% 0% 0% 15% 10% 0% 100%
BBZ Berufsbildungszentrum Grenchen 23% 0% 0% 10% 5% 15% 11% 2% 1% 3% 1% 1% 2% 2%| ©.4% 2% 10% 11% 1% 100%
Freizeitzentrum Loogarten 40% 0% 0% 9%| ©.5% 8% 6% 0% 1% 2% 1% 1% 2% 2% 0% 5% 12% 10% 0% 100%
Durchschnittwerte 7.0% 11.0% 3.1% 1.0% 2.0% 11.1%  6.9%
Verdichten 7.0% 11.0% 3.1% 1.0% 2.0% 11.1%  6.9%
Gewichtung 0.50  0.50 0.50 0.50 0.50 1.00 1.00
Anteil Kosten baul. Massnahmen Verdichten an Baukosten Basisinvestition 3.5% 5.5% 1.6% 0.5% 1.0% 11.1%  6.9% 30%
Zumiete 11.1%  6.9%
Gewichtung 0.50 1.00
Anteil Kosten baul. Massnahmen Zumiete an Baukosten Basisinvestition 5.5% 6.9% 12%

Tabelle 36: Anteil Kosten bauliche Massnahmen, vgl. Graf (2008), S. 118-119
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