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Begriffe

VerwaltungsvermégenADas Ver wal tungsver megen besteht
ten, die unmittelbar der Erfullung staatlicher Aufgaben die-
n e ADielmmobilien im Finanzvermogen sind an einen 6f-
fentlichen Zweclgebunden und kénnen nicht ohmeiteres
veraussenwverden. Dasiein der Regel auch keine Rendite er-
wirtschaften missen, kdnnen diese auch nicht wie kommerzi-

elle Anlagen behandelt werdén.

Finanzvermogen ADas Finanzverm®gen besenettt aus \
unmittelbar der Erfullung staatlicher Aufgaben dienen. Es wird
nach kaufm2@nnischem@Dddielnmdbs-2t zen b
lien im Finanzvermogeankeinen eigentlich 6ffentlichen
Zweck gebunden sind, kdnnten diese grundséatzlich jederzeit

veraussert wrden?

Immobilie Fur den Begriff der Immobilie existieren im Sprachgebrauch
mehrere synonym verwendete Worter wie z. B.: "Liegen-
schaft", "Grundstuck", "Gebaude", "Grund und Boden",
"Grundbesitz", oder auch "Realvermégémiissenschaftlich
betrachtet, fath die Immobilie auf Grund ihrer funktionsspez
fischen Vielfalt in verschiedenen Wissenschaftsbereichen Ein-
gang, wie z.B. Bauwesen, Architektur, Recht, Wirtschaft, Sozi-
ologie usw., jedoch meist nur einzelaspektisch und einzelwis-

senschaftliclf.

1vgl. Staatsverwaltungsgesetz 1994, S. 8.
2Vgl. Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 18.
3Vgl. Staatsverwaltungsgesetz 1994, S. 8.
4Vgl. Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 17.
5Vgl. Bone/Winkel, 2008c, S..5

5Vgl. Baumunk, 2004, S. 17
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Executive Summary

Die Forderung nach Kostentransparenz macht auch bei der 6ffentlichen Hand nicht halt.
Diese Arbeit geht der Fragestellung nashj e e i n Bédpieiduagsrhoeediifi die
Liegenschaften des Verwaltungsvermogeasofentlichen Hand, am BeispidesKan-

tons St.Gallenaussehen musstEs sollein Verrechnungsmodefiugearbeit¢ werden

das einfach in der Erfassung und Handhabung ist undeatfistischeAussage Uber den
Flachenkonsurand de daraus resultierenden KosterlaubtZiel ist die Herstellung von
Kostentransparenmd eines dadurch bewussteren Konsums des Gutes Immobilie in den
einzelnen Departementen der 6ffentlichen Verwaltung

Als Ausgangslage werden die verschiedenen Bepreisungsmodelle der Literatur im
CREM- und PREMBereich genauer vorgestelind auf hre jeweiligen Starken und
Schwachen hin untersucht. Um feststellen zu kénnen, welche Modelle sich politisch auch
durchsetzen lassewurden mittels Befragungusatzlich die Ansétze aus verschiedenen
offentlichen Verwaltungen untersuclilie gefundenen Modelle lassen sich dabei grob in
zwei Varianten einteilen: bei der einen wird der Preis durch den Markt bestimmt, bei der
anderen durch die Kosten.

Um diese Dichotomie aufzulosen, wird ein Modell vorgesamagelches die Differenz

aus Marktmieten und einem al®stenrumfassenden Verrechnungspreis, als Opportu-
nitatskosten betrachtet s 0 z u s a g e-@OppertunitateAVIGdel¥ . E£ emtsteht also

ein WIRKLICH alle Kosten umfassender Verrechnungspreas bé keinemder in der
Literatur und in der Praxis vorgefundenen Kostenmodita-all ist.

Um die Praxistauglichkeit dieses Modells empirisch zu Uberprifar] ws auf das ge-
samte Immobilienportfolio im Verwaltungsvermogen des Kantons St. Gallen angewandt.
Da bei fehlender Marktgangigkeit einer Immobilie davon auszugehen ist, dass @s keine
Marktpreis gibt, weil die Erstellungskosten héher sinddasdie eigentlich mdglichen
Mieteinnahmen erlauben wirden, wustdbigevorgéngig beurteiltNur fir die makt-
gangigen Objekte musste danach noch ein Marktpreis berechnet werden, bei allen ande-
ren waren die zuséatzlich zu beachtenden Opportunitatskosten ergo gleich Null.

Es gelingt dem Autoren aufzuzeigen, wie effizibasagtes Koste@pportunitatervio-

dell in der Anwendung istEine Feinjustierung der Eingabeparameter soll in der Umset-
zung stattfindenin weiteren Studiekann das Modell durch eine Ausarbeitung von An-

reizsystemen zur Flachenoptimierung ergénzt werden.



XI

In anderen Kantonen kommen fur die VerragmpausschliessliciKostenmodelle zur
Anwendung. Die Chancen fiir die politische DurchsetzungsfahigksiosterOppor-
tunitditenModells sind aus Sicht des Autors sehr hoch, da dieses Modell als einziges die

Kosten wie auch die Marktpreise berlcksichtigt.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Der Kanton St.Gallen ist Eigentiimer egimmobilienportfolics von rund 570 Ojekten

mit einem Gebaudersicherungsneuwert von ca. CEBF3Mrd. Diese Immobilien be-
finden sich grunsétzlich im Verwaltungsvermdgeties Kantonsund dienen seinen
staaspolitischenAufgaben Zur Aufgabenerflillung befinden sich viele Immobilien im
ganzen Kanton verteilt. Die Verwaltung ist mehrheitlich in der Stadt St. Gallen angesie-
delt.

Bei denkantonseigene®bjekten handelt eschzum Beispieum Verwaltungsgebaude
Werkhofe, Schulen, Objekte fir Straind Massnahmenvollzug, Heimstétten, Laborato-
rien und Theater, um nur einige zu nenrigiese bringen zunTeil sehr spezifische Be-
durfnisse mit sich um deentsprechenden Volksauftrag zu erfullen

In der Immobilienverordnurignird der Nutzerbedarf der Immobilien als Immobilienbe-
darf fur die Erfullung der Staatsaufgaben stipuliert. Dabei erheben und planen die Depar-
temente, die Staatskanzlei und die Gerichte den Nutzerbedarf und ziehen das &nthbau
als Teil des Baudepartementes in die Planung des Nutzerbedarfes&nit ein.

Fir das Immobilienmanagement ist im Kanton St.Gallen geméass der Immobilienverord-
nund das Baudepartement zustandgses kanmit den einzelnen Departementen, der
Staatskanzleiden Gerichten und mit Organisationen mit kantonaler Beteiligimegall-
fallige Entschadigung der NutzulfgbschliessenDieseNutzungsvereinbarungen bediir-

fen der Genehmigung der Regierung des Kantons St.Géllen.

Im Jahr 2002 wurden gestitzt auf das ésesiber die Spitalverbuntfe erstmals Nut-
zungsvereinbarungen erarbeitet, um gegeniber den Spitalregionentgheechenden

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

"Vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 2.
8Vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 3.
9Vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 3.
10vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 10.
1vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 11.
2yvgl. sGS 320.1, 2005. 7.



das Modell auf weitere Institutionen ausgeweietrzeit bestehen Nutzungsvereinbarun-
gen mit selbststandigen offentlietechtlichen Anstalteli, Konkordate'* und privat-
rechtlichen Organisationemit Leistungsauftragerund Beteiligungn des Kantons
St.Gallen™

Bei denprivatrechtlichen Organisationen rieteiligungendes Kantons St.Gallen (Kul-
turinstitutionen) ist die Uberlassung der Immobilien mit der Nutzungsvereinbabeng
tragen wordenEine finanzielle Entschadigung erfolgt keftie

Auch wenn bereits mit einigen 6ffentlicbchtlichen Kérperschaftddutzungsvereinba-
rungen abgeschlossen wurden, fehlt bishefideales"einheitliches und allgemeingdil-
tigesVerrechnungsmodelivelches die Bepreisung im gesamten Portfolio reDedses
soll einfach in der Erfassung udérHandhabungeinund einaealstischeAussage Uber

den Flachenkonsummd die daraus resultierenden Kosten erlauben.

1.2 Zielsetzung

Mit der Immobilienverordnung wird das Hochbaumt des Kantons St.Gallen beauftragt,
mit den Nutzern der Immobiliedutzungsvereinbarungebzuschliessemarinsoll eine
allfallige Entschadigungeregelt werdeh’ Nachdem fiir einige Nutzer bereits Nutzungs-
vereinbarungen bestehen, sollen nun auch fur die restlichen Immobilien des Kantons Nut-
zungsvereinbarungen mit Hilfe eines einheitlichen Systems erstellt werden.

Ziel der vorliegenden Arbeit islie Erarbeitung einesinheitlicherBepreisungsmoded$

fur die Erlebung von Nutzungsentschadigungen fur die Flacheniberlassung an die unter-
schiedlichen Nutzemit teilweise sehwerschiedeneverwendungn der Immobilien

Aus dieser grossen Nutzungsvielfalt sgidseitigmarkirientierte Modelle wenig nitz-

lich, weil u.a. nutzungsbedingtft kein Markt vorhanden ist under Eigentiimer keine

Vorgaben Uber eine zu erwirtschaftende Rendite macht.

13 Selbststandige offentlichechtlichen Anstalten: Universitat St.Gallen, Padagogische Hochschule
St.Gallen, Psychiatrische Kliniken in Pfafers und Wil, Zentrum fiir Labormedizin St.Gallen

14 Konkordateinterstaatliche Hochschule fur Technik BucHschschule fur Technik Rapperswil (nur
Liegenschaft Campus Waldgst.Galler).

15 PrivatrechtlicheDrganiséionenmit Leistungsauftrag und Beteiligung des Kantons St.Gallen: Genos-
senschaft Konzert und Theater St.Gallen, Verein Schloss Werdenberg, Stifluegise.

18vgl. sGS 273.1, 2010, S. 2.

17vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 10.



Unter dem Begriff der Bepigung finde Objekte Anwendung, die zur internen Nutzung
Uberlassee Gegenstande des Anlagevermogésad wie z.B. Anlage oder Raumka-
pazitaten-®

Der Schwerpunkt liegt dabei in d8epreisunglerunterschiedlicheflacheniberlassung
an die einzelneNutzer. Das Modell soll weitgehend einheitlich in der Erarbeitung sein
und deichzeitig eine gewisse Einfachheit in der praktischen Anwendung halester

ist die Ersterarbeitung der Nutzungsentschadigungen mit einem vertretbaren Améwand
bewerkstelligenDabei stehedie folgenda Themen fiir die Umsetzung im Portfolio des
Kantons St.Gallen im Vordergrund:

1 Schaffung von Transparenz fur den Flachenkonsum

1 Erreichen eines Kostenbewusstseior Seiten der Nutzer

1 Flachenkonsum alSteuerungsinstrumedes Nuterverhaltens

1.3 Vorgehen

Im K a p i t@rundlagen And Ausgestaltung vBepreisungsmodellénwerden, ge-

stutzt auf eine Literaturstudie, ausgewahlte Modelle deréégung von Immobilien im
Allgemeinen und inPublic Real Estate Management im Speziellen untbtsDas Ziel

dieser Analyse ist es, die zentralen Faktoren der Bepreisungsmodelle herauszuarbeiten.
Die Abklarungen konzentrieren sich auf grundsatzlitbpekteder Bepreisungind de-

ren Auswirkungen.

Weiterwerden im Kapitel 3 Modellgorgestellt welche in der Praxisn anderen Kanto-

nen oder Stadterur Anwendung kommersich also auch politisch als durchsetzbar er-
wiesen Zu diesem Zweck wurde ein Fragebogen an relevante Stellen velSangbs-
tendefinitonen werden ebenfalls in diesem Kaphiehandédt.

Kapitel 4 befasst sich mit démmobilien- und Bauwerksarten und soll Klarheit schaffen,

wie das gesamte Portfolio behandelt werden soll, um weitere Analysen und Konsequen-
zen abzuleiten.

Gestitzt auf die Erkenntnisse, AussagadVorgabenin den Kapieln 3 und 4, wird im
Kapitel 5 dieMarktgangigkeit der Immobilien in den Teilportfoliaghand eines Krite-

rienkataloges definiert und beurteilt.

8vgl. Langen, 1980, S. 321.
¥Vgl. Schéafers, 1996, S. 215.



Im Kapitel 6 wird das zur Anwendung gelangende Verrechnungsmodell erlautert und das
Resultat daraus abgebildBie detaillierte Herleitung des entwickelten Ansatzes fur die

Verrechnungefindet sich im Anhang

1.4 Eingrenzung

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

wird auf Immobilien im Finanzvermdgen oder im Strassenbauprogramm des Kantons.

2 Vorstellung Immobilienorganisation und -portfolio des Kantons St.Gallen

2.1 Zielsetzung des Kantons St.Gallen

In der Immobilienverordnung des Kantons &illénwerden die Aufgaben und Zustan-
digkeiten im Immobilienmanagement geregelt. Dies sind die strategische Planung und
Steuerung des Immdlanportfolios der HochbautenjalBereitstellung von Immobilien
durch Estellung, Kauf, Miete, Pacbder mietéahlicheVereinbarungerdie Bewirtschaf-

tung und Verwaltungvon Immobilery die Nutzungvon Immobilen und Dienstleistun-

g e R°RVeiter wird darin dem Baudepartement die Zustandigkeit fiir das Immobilienma-

nagement Ubertragen.

Fur die strategische Planung und Steugrwird die Immobilienstrategie fir die Hoch-
bauten in jeder Amtsdauer der Regierung aktualidg. Immobilienstrategie fur die

Hochbauten enthalt Leitsatze und die strategischen Ziele der Entwicklung.

Als strategischesPlanungsinstrument des Hochbauantient dasHochbautenpro-
gramm Das Hochbautenprogramm wird von der Regierung beschlossen und jahrlich ak-
tualisiert?? Esumfasst die Vorhabere nach Priorisierungnit einem Zeithorizont von

bis zu 20 JahrerDas Hochbauamt erarbditdie Beschlussvorlamn fir die Kreditle-

schlusse fur priorisierte Vorhaben und fir Kleinvorhabdramden der Regierung.

20v/gl. Immobilienverordnung, 2016, S. 1.
21vgl. Immobilienverordnung, 2016, S. 2.
22\/gl. Immobilienverordnung, 2, S. 6.



Die in der Immobilienverordnung definierte Nutzungsvereinbarung regelt die Nutzung
von Immobilien durchdie Departementedie Staatskanzlei undie Gerichte sowie Or-
ganisationen mit kantonaler Beteiligung und eine allfallige Entschadigung der Nétzung.
Das Hochbauamschliesstdiese Nutzungsvereinbarungen mit den Departementen, der
Staatskanzlei und den Gerichtesowie mit den Organisationen mit kanton@eteili-

gung ab.

2.2 Organisation

Die Staatserwaltung des Kantons St.Gallen unterteilt sich in die folgenden Departemen-
ten die Staatskanzlei (SKyasVolkswirtschaftsdepartement (VDJasDepartement des
Innern (DI),dasBildungsdepartement (BLDylasFinanzlepartement (FD)JasBaude-
partement (BD)dasSicherheits und Justizdepartement (SJApsGesundheitsdepart-
ment (GD)sowiedie Gerichte?*

Die Departemente sind in Amter und Dienststellen untertile diese Amter und
Dienststellen sind auf dem Kanggebiet an einem oder mehreren Standorten verortet,
um die ihnenlbertragenen Aufgaben und Leistungen zu erfillen. Dafur braucht jedes
Amt oderjedeDienststelle Grundstiicke und Gebaude. Die meisten Immobilien, in denen
die Amter und Dienststellen Eiitis haben, sind im Eigentum d&antons.Ein kleiner

Teil wird zugemietet

DasImmobilienmanagemer{schwergewichtig der kantonseigenen Immob)liémsbe-
sondere die strategische Planung und Steuerung des Immobilienportfolios Hochbauten,
die Bereitstellung votmmobilien durch Erstellung, KauMiete, Pacht oder mietéhnli-

che Vereinbarungen, die Bewirtschaftung und Verwertung von Immobilien, die Nutzung

von Immobilien und Dienstleistungen liegt im AufgabenberdiesBaudepartemest

2.3 Portfolio

Ende 2015 enthéttas Immobilienportfolio Hochbauten rund 570 Geb&ude und rund 420
Grundsticke inEigentum ded/erwaltungs und Finanzvermdgerdes Kantons St.Gal-

len. Darunter befinden sich vor allemMerwaltungs, Bildungs, Gesundheits Kultur-,

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



Polizet und JustizbautenNVeniger bedeutend sindedVerkehrs, Landwitschafts, Fi-

scherei und Forstbautef?

Der versicherte Neuweder Gebaude betragt ma 2.73Mrd. Franken. Zusatzlichgeho-

ren weitere rund 150 Mietobjekte zum Immobilienportfolio Hochbauten, die bei Dritten
arngemietet werden und ein jahrliches Mietvolumen von rund 8&4Franken auslésen.
Nicht enthalten sind die jahrlichen Mietausgaben der selbststandfgatiiéhen Anstal-

ten, weil dieAusgaben durch die Anstalten selbst getragen werden.

Die Immobiliendes Kantons St.Galleerfullen grundsatzlich den Zweck, den die Betrei-
berder Immobilien verlangen. DaGesamtprtfolio I&sst sich in verschiedenen Betrei-
bergruppen unterteilen

Aufteilung des Immobienportfoliosnach Betreibermodellen

Betreibergruppen?® Definition der Nutzer Objekt- | Wert-
anzahl anteil im
im Port- | Portfolio
folio
1. Dienstleister / Amter| Kantonale Verwaltungen (inkl. Polizeund Justizge{ 40% 21%
b&aude)
Kantonsforstbauten
Verkehrsbauten, Werkhofe (TBA), Strassen Inspe
rate
2. Unselbststandiof- | Schulen Sekundarstufe 2, Beruisd Mittelschulen 23% 24%
fentlich-rechtliche An-| | andwirtschaftliche Zentren
stalten Straf und Massnahmenvollzug
3. Selbststandigffent- | Spitaler und Kliniken, Heimstétten, Laboratorien 36% 52%
lich-rechtliche Anstal{ Hochsclulen
ten
4. Spezialvereinbarun Stiftungen, Vereine, Theater, Spezialbauten 1% 3%
gen Bundesverwaltungsgericht
5. Finanzvermdgen Finanzvermdgen (vorsorglicher Erwerb von bebay n.a. n.a.
und unbebauten Grundstlicken)
Zumiete von Objekten | Ist bei allen Nutzern mdglich n.a. n.a.

Tabellel: Segmentierung des Portfolios nach Betreibermodellen

Die Dienststellen / Amter und dselbststandigffentlich-rechtliche Anstalten machen

mit rund ¥aller Objekte im Kanton St.Galletias $hwergewicht aus

25Vgl. RRB 2015/833, Immobilienstrategie Hochbauten 2015 des Kantons St.Gallen, S. 4.
26V/gl. Immobilienbericht 2012, S. 7.



Das Gesamimtfolio lasst sich neben den Betreibergruppedie Teilportfolios Allge-
meine Verwaltung, Offentliche Sicherheit, Bildung, Kultur und Freizeit, Gesun@ueit,
ziale Wohlfahrt, Verkehr, Umwelt und Volkswirtschafiterteilen Das Portfolio ist also
nicht regional sondern funktional gegliedert. Wie die einzelnen Portfolios gdgit

sind, ist innachfolgendeTabelle aufgefihrt.

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

Berufsschulen

Mittelschulen

Hochschulen (Uni und PHS)
Fachhochschulen
Berufsberatung

Kultur und Freizeit Kultur 170Mio. 6.2%
Freizeit
Gesundheit Spitaler 16 1Mot | 41.1%
Psychiatrische Kliniken
Laborbauten

Soziale Wohlfahrt Heimstatten 29 Mio. 1.1%
Asylzentren
Arbeitsamter
Fahrende
Verkehr Schifffahrt 19 Mio. 0.7%
Prifstellen
Umwelt Abwasser / Abfall 1 Mio. 0.0%
Gewasser
Volkswirtschaft Forstwirtschaft 5 Mio. 0.2%
Jagd / Fischerei
Steinbruch Starkenbach
Total 2 6 7TMich | 100.0%

Tabelle2: SegmentierungmmobilienportfolioHochbauten des Kantois.Gallen

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

Gesamtportfolio einen wertméassigen Anteil von 85% des GVA Neasaus

27Vgl. RRB 2015/833Immobilienstrategie Hochbauten 2015 des lkastSt.GallenS. 12.



Die Teilportfolios weisen betrachtliche Unterschi@devolumender Gebaudeversiche-

rungswere auf.

2.4 Nutzerder Objekte

Die einzelnen Departemente sind die eigentlichen Nutzer der Liegensalest€éantons
St.Gallen. Die Bedirfnisse und die Nutzungsanforderungen sind in den jeweiligen Nut-
zercepartementen unterschiedliohd teilweise sehr spezialisieBo unterscheiden sich

die Anforderungen aklassische Verwaltungsbautdautlich zu anderen Nutzungen wie

Spitaler, Gefangnisse, Prifstellen, Theater oder Laborbauten.

2.5 Betreiber

Wer Betreiber einer Immobilie im Kanton Gallen ist, wird zwischen dem Hochbauamt
desKantonsSt.Gallen und dem betroffem®epartement, dedtaatskanzlesder den Ge-
richten vereinbart. Der ordentliche Aufwand und der Ertrag dieser Immwojeitalervom
Betreiber geplant und ordentlich budgeti@®r ordentliche Aufwand umfasst insbeson-
dere dieAbgaben und die Steuern; dimtsorgungskostemtasWasserden Strom,die
Warme den Hausdienstdie Reinigurg und didnstandhaltungWeiter stellt deBetreiber
dietechnische Betreuung der Immobiliersec und stellt durclegelméssigand einfache
Massnahmen sichgtass die Gebrauchstauglichkg#igebenst. Die Behebung kleinerer
Schaden ist als Instandhaltung auf dem Objekt im Aufgabenbereich des Betreibers.

Der Betreiber kann also das Hochbauamteselein Depadment oder ein Nutzer sein.

3 Grundlagen und Ausgestaltung von Bepreisungsmodellen

Um die Bepreisung voRlachen oder Objekiesiegen zu kdnnen, missen die Begriffe
des Real Estate Managemermgeklart und erlautert werdeBo kdnnen sien den grund-

legenden Modellierungsmoglichkeitemgebettet werden

3.1 Real Estate ManagemgiiREM)

DasReal Estate Managemaenird als Ukerbegriff fiir das Management vémmobilien
bezeichnetDarunterfallen das Corporate Real Estate Management (CRENS,Pblic

Real Estate Management (PREM), das Gebaudemanagement (GM) und das Facility Ma-
nagement (FM§8

28V/gl. Seilheimer; 2007, S. 39.



3.1.1 Corporate Real Estate Management (CREM)

Der Begriff des Corporate Real Estate Management definiert das aktive, wertorientierte
strategische wie operative Mageanent betriebsnotwendiger wie auch nicht betriebsnot-
wendiger Immobiliert® Diese Firma sind sogenannte NeRropertyCompanies, welche

zwar einen grossen Immobilienbestand und Grundbesitz im Eigentum haben, diesen je-
doch nicht als Kerngeschéft fuhren. Tadém sollen die Immobilien durch das CREM

einen Beitrag ans Unternehmensergebnis leisten.

3.1.2 Public Real Estate Management (PREM)

In Anlehnung an das Gedankengut des CREM entwickelte sich das Konzéhihdies

Real Estate ManagemerRREM). Das PREM wird ach 6ffentliches Immobilienma-
nagement genandt.m Unterschied zum CREM, wo mittels eines aktiven Immobilien
Managements die Erreichung wettbewerbsstrategischer Zielsetzungen verfolgt wird, liegt
der Fokus des PREM auf einer Optimierung der Wirtschaftlithtes Immobilienbe-
standes, wobei unter der Betrachtung der Belange der o6ffentlichen Auftragserfullung
flankierende politische und verwaltungsorientierte Ziele bertickstohéigden mussen.

Das PREM ist das aktive Management auf strategischer wie operabeae bei be-
triebsnotwendigen und nicht betriebsnotwendigen Immobilien der 6ffentlichen Hand.
Dies auf kommunaler, kantonaler wie auch auf Bundesebene Uber den gesamten Lebens-
zyklus der Immobilien vom Projektiber die Realisierung und Bethidis hin zu Ver-
wertung®! Die Immobilien im Eigentum der Kantone und Gemeinden kdnnen im Finanz

und oder im Verwaltungsvermdgen angesiedelt Eein.

3.1.3 Der Unterschied zwischen CREM und PREM

Das CREM wie auch das PREM stellt Immobilien zu einem bestimmten Zweck zu Ver-
figung3® Im CREM sind diese dieatwendige Hiillaund die entsprechenden Installatio-
nen um Corporate Anforderungen der Unternehmung abzudeEkernmmobiliendie-

nen somiprimar dem Kernauftrages Unternehmens und nicht Rienditeobjekt

2Vgl. Schulte; Schafers; Wiffler 2004, S. 46.
30vgl. Schulte; 2008, S. 902.

31vgl. Seilheimer; 2007, S. 41.

82\/gl. Schedler/Fischbacher/Lau; 2006, S. 16.
33Vgl. Fierz; 2011, S. 268.
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Im Vordergrund deNutzungen bi Immobilen der 6ffentlichen Hand steht der \&alkf-
trag. DieséNutzungen dienen den Interessen der Gesellschaft und der Burgetisseh
aus diesem Grund keinen Gewinn abwerfeim. untenstehendeFabelle iiber die Leis-

tungserstellung werdetie Unterschiede aufgezeigt.

Privater Sektor Offentlicher Sektor
Zielsetzung Betriebswirtschaftliche Orientiel Gemeinwohlorientierung
rung
Wettbewerbssituation Konkurrenz Monopol
Erfolgsmessung Rendite Haushaltsausgleich
Ressarcenrr und Erfolgsverant{ Koppelung Loslésung
wortung
Preisgestaltung Marktliche Preisgestaltung Staatliche Gebuhrenpolitik
Personalfiihrung Funktionierende Anreiz und | Entkoppelung von personliche
Sanktionssysteme Leistung und Entlohnung

Tabelle3: Private vs. 6ffentliche Leistungserstelldhg

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

Anlageobjekt Betriebsobjekt
Disziplin Investment Management CREM oder PREM
Zweck Anlage von Mitteln Betriebsnbwendige Flachen
Bedarf Markt Bedarfsabklarungen
Gebaudestruktur Meist generisch, unspezifisch | Oft sehr spezifisch
Lage Entscheidend fir den Wert, o Lage abhangig von Nutzung
zentral
Instrument zur Bedarfsabklarur] Marketing Diverse Instrumente z.BNut-
zerstrategie, Kennwerte, etc.

Tabelle4: Anlageobjekt vs. Betriebsobjgk[aus: Maurer (2010)]

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

jekten. Eine genauere Spezifikation auf BasisMigzungen soll diese Arbaufzeigen.

34Vgl. Tiggemann Ecke / Strassheimer; 2004, S. 468.
%5 Vgl. Strassheimer, 1998 S. 865.
%6 vgl. Maurer, 2010, S. 184.
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3.2 Marktgangigkeit von Immobilien

Die Marktgangigkeit einer Immobilie ist aus der Sicht eines Investors zu betradigen.
Grundstiicke und Gebaude diesnobilienportfolics der 6ffentlichen Handnterscheiden
sich in ilren Eigenschaften sehr stark. Sie sumderschiedlichm Standort, Funktion,
Anzahl der Objekte, GrossmdNutzbarkeit der Flachen, Gebauded Ausbaustandard,
Erschliesungenmit 6ffentlichem und privatem Verkehspwie unterschiedlichezgio-
nale Veteilung und Kompaktheit der Flacherrir gewisseObjektefinden sicham Im-
mobilienmarkt vergleichbare Objekteei anderen ist dies fast unmdglidieist ist die
spezifische Nutzung ein Haupttreiber fur eine direkte Drittverwendbarkeit.
Grundsatzlich kann dalmmobilienportfolio in zwei Kategorien unterschieden werden.
Zum einenin die marktgéangiger-lachenundin schlechtoder nicht marktgéangige Fla-
chen?’

In dieser Arbeitst die Unterscheidungnischen marktgangigen und nicht marktgangigen
Immobilienimmerauf ein gesamtes Areal und dessen Hauptverwendungszweck im Teil-
portfolio und nicht auf Stufe Einzelimmobilie bezog&omit ist das Areal mit ddm-
mobilie zubetrachterund nicht de einzelnen Teilflacheaderdie Grundstiicke.

Eine exakte Unterscheidumgt nicht immereinfachund bedarf aus diesem Grund ane

Rastes, um dieseZuteilungvornehmen zu kénnen.

3.2.1 Marktgangige Immobilien

Die marktgéangigen Objekte kdnnten auch Anlageobjekte®8eim die Marktgéangigkeit
einer Immobilie zu beurteilen, bedarf ésex Hauptunterteilung im Matkmfeld3® So-

mit kann sich die Frage gestellt werden, ob fur die Nutzungrdigsgenschaft potenzi-

elle Interessenteexistieren. Kann diese Fragestellung positiv beantwortet werden, kann
von einerMarktgangigkeit gesprochenenden.

Als marktgangiga-lachen werden solche definiert, die mit keinem oder sehr kurzfristi-
gem baulichen Aufwand fiir einen dritten Eigentimer oder Mieter zu Verfigung gestellt

werden konnerf-ur denbaulichen Aufwand wird ca. eineMonat Bauzeiangenomme

37Vgl. Schafers, Haub; 2004, S. 506.
38 \/gl. www.immobilienamt.ztch, 2009.
39vgl. Muller/Kaven 2007, S. 8.
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3.2.2 Weniger,kaumoder nichtmarktgdngige Immobilien

Nicht marktgéangige Objektsind mit Betriebsobjekten zu vergleich®etriebsobjekte

sind in der Regeldtriebsnotwendige Flachen, die meist sehr spezifisch fur die entspre-
chende Nutzung erstellt werdempbei die Lage eine untergeordnete Rolle sffelt.

Bei Immobilien oder Objekten, bei denen es nicht moglich ist, diese ohne unverhaltnis-
massig grossen Awfindeiner Drittverwendung zuzufihrekann davon ausgegangen
werden, dass dse nicht oder weniger nrtgangig sind. Beispielsweise gibt es in der
Schweiz keinen oder nainensehr kleinen Markt fir GefangnisimmobilieAachen in
Objekten der offentlichen Hand, die eine langere Zeitspanne fur Umbautebmzo-
nung(von der Zone fur offentliche Bauten eine marktkonforme Bauzone) odsne
Gesetzesanderurfgr die Nutzungnach sich ziehen, sinebenfallsweniger oder nicht
marktgangige FlacheRir die weitere Betrachtung der Immobilen der 6ffentlichen Hand
des Kantons St.Gallen widker Aspektder Nicht-ZonenKonformitat ausgeb¢ndet, da

sonst keine Immobilials marktgéngidoezeichnet werdekdnnte

3.2.3 Unterscheidung der Marktgangigkeiten

Die Unterteilung zwischen marktgangigend schlechtmarktgangigeimmobilien ba-

siett auf verschiedenen Faktorelies sinddie mieterinternen Anforderungen, das Ge-
baudelayoutund die Bedirfnisse an den Standort im Vergleich zu einer externen Nut-
zung®! Das Portfolioder 6ffentlichen Handmfasstsehr viel Gebaude, die fir die Nut-
zerfunktion erstellt wurden und somit didarktfahigkeit einschranken oder gar verun-
moglichen.

Fur die Verrechnung einer Nutzungsentschadigung ist es sehr wahrscheinlich, dass fir
die marktgangigemunddie nicht marktgéngigen Objekte nichtundsatzlicidasgleiche

Modell zu Anwendung gelangt.

3.3 Verrechnungsmodellaus der Literatur

Ein funktionsgerechtes Modell von Verrechnungspréfsiem Immobilien-Management
orientiert sich im Grundsatz an Fuhrgngnd Steuerungsanforderungen in einer Unter-

nehmund?

40vgl. www.Immobilienamt.zh, 2009.
41vgl. Schafers 996, S. 143.

42Vgl. Coenenberg, 1993, S. 435
43Vqgl. Schafers, 1996, S. 219
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Das Public Real Estate Manageméint Immohlien muss fir einen mdglichsangen
Zeitraum ausgerichtet sein, um die 6konomischen Ziele der Wirtschatftlichkeit in der Um-
setzung zu erreichen. So ist es wichtig, dass eine Abstimmung zwischen den politischen
Rahmenbedingungen und Vorgaben mit den darassltierenden immobilienspezifi-
schen Bedurfnissen der 6ffentlichen Hand erfolgt und umgesetzt4wird.

Gesteuernvird die Umsetzung der Vorgaben uber die Budgetverantwortung und die zent-
rale Entscheidungskompeterde nach Anwendung dieser Rahmenbedingunkf@nnen

die Verwaltungseinheiten in eigener Verantwortung handeln, wobei die Kosten flr die
Nutzung der Immobilien voll zu Lasten des Budgetsldesobiliennutzergehen.

Fur die Umsetzung stehen der Verwaltung in der Organisatelwee Modelle der Li-
teratur zu Verfigung.

Nach der empirischen Studie in den Schweizer Gemeik@lemen mit der internen Ver-
rechnung unterschiedlicl#ele verbundersein.Haufig geht es um die Transparenz der
Kosten, dann um die Vollkostenrechnung, Reduktion der Raumanspriidhdie Re-
duktion der Raumkostef.

3.3.1 EigentimesModell

Bei der Anwendung des Eigenturrdodells Gibernimmt dié/erwaltungseinheit, welche

den Raum nutzt, die Eigentimerrolle und erfullt die zu erbringenden Leistungen im Be-
reich der Bereitstellung, der Bewachaftung und des Unterhalts der genutzten Flachen,
Objekten und Grundstiicken selbst. Darin enthalten sind auch die nétigen Massnahmen
zur Erhaltung der Substanz. Die fiir die Leistungserbringung wie auch fAuftrége

an Dritte entstehendeosten Gbernmnmt der Nutzer selbst. Die Gbergeordnete Vorgabe
fur das Gebaude setzt die Verwaltungseinheit. Dies schliesst die Raumbewirtschaftung
und Raumnutzung mit ein. Der Vorteil dieses Modelles ist die Verringerung der Schnitt-
stellen in der Organisation und im labf sowieeine Vereinfachung der zeitnahen Um-
setzung von immobilienbezogenen Entscheidungen. Der Nutzer oder die Verwaltungs-
einheit muss in diesem Modell jedoch Uber igashobilientechnische Fachwissen verfu-
gen. Somitkkommtdieses Modell eigentlich nur abner gewissen Grésse im Rahmen
eines Areals oder mehrer®Dbjekten sinnvoll zur Anwendungdamit der wirtschaftliche
Einsatzund Aufwandgewahrleistet bleibt®

44Vgl. Schafers/Haub, 2004, S. 506.
45Vqgl. Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 24.
46\Vgl. Tiggemann/Eck&trassheimer; 2004, S. 471.
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3.3.2 Mieter-VermieterModell

Der Nutzer nimmt im MieteWermieterModell die Rolle eines MietersreiDiesbedeu-

tet, dass der Nutzer die benétigten Liegenschaften und Grundstiicke wie auch die damit
verbundenen Dienstleistungen zumietet. Das beinhaltet die Mieten, die Nebenkosten wie
auch weitere in Anspruch genommene Leistungen. Die Eigentimerfunktnont mer
Vermieter ein uneér tragt die Kosten fidie Erhaltung der Bausubstamzdbewirtschaf-

tet die Immobilien. Die Basis dafur bildet eine Nutzervereinbarung zwischen den beiden
Parteien Die Kosten werden erfasst und mit dem Mieter abgerechnet.

Die Immobiienstrategiewie auch die Optimierung des Bestanadésiegen in diesem

Modell demVermieter. Somit muss der Eigentiimer Gber das notwendige immobilienspe-
zifische KnowHow verflgen.

Der Anreiz zur wirtschaftlichen Raurand Flachennutzung unggtgebearfalls zur Kos-
tenreduzierung ist in diesem Modell gjrosseNorteil. Ein weiterer Vortelil ist die wirt-
schatftlich zu organisierende ImmobilienbewirtschaftdaegEigentiimes, ohne dass sich

der Mietermit immobilienspezifischen Aufgaben konfrontiert sieht.

Ein Nachteilkann die Schnittstelle zwischen Vermieter und Mieter sein. Zum einen hat
der Mieter gegenuber dem Vermieter nicht die Moglichkeit, die Kosten zu optimieren,
wenn der Vermieter keinen Anlass dazu sieht. Der Vermieter walzt die effektivemKoste
dem Mieter tiber die Nebenkostenabrechnaintf

3.3.3 ManagemenModell

Das Managemesi¥lodell stellt eine Mischformzwischen dem Eigentuméfodell und

dem MieterVermieterModell dar.

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

Besonders interessant erscheint das Managektedell dann, wenn die Bewirtschaf-
tungsleistung vollurfiinglich von einem Dritten bezogen werden k&hn.

47Vgl. Tiggemann/Eck&trassheimer; 2004, S. 47
48\V/gl. Tiggemann/Eck&trassheimer; 2004, S. 472.



15

3.3.4 Kostenpreismodell

Ursprunglich stammnder Ausdruck des Kostenpreises aus der Zeit der verwaltungswirt-
schaftlichen Preisbildungsvorschiften, mit denen die deutsche Wirtschaftspolitik zwi-
schen 1934 bis 194&d Preisniveau stabil halten wollRer Begriff Kostenpreis wird

also auf Basis amtlich&ichtlinien vondenSelbstkosten hergeleitét.

Die Kostenpreise im Bereich der Immobilien beinhaltée Kostender Immobilien far

die BereitstellungindderenBewirtschaftungskosten

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

rausgesetZ

3.3.5 Kostenpreis Plus Modell

Die KostenrPlusRechnung (engl. &t Plus Methode) / KostdPlusPreisbildung (engl.

Cost PlusPricing) bezeichnet ein Modell z#reisfindung fir ein ProdukEsist ein Mo-

dell zurPreisbestimmundpei der zunéchst die Kosten einer Dienstleitung oder eines Pro-
duktes ermittelt werden. Darauf aufbauend wird dann ein absoluter oder relativer Ge-
winn- oder Deckungsbeitragssatz aufgeschlagen.

Das KostenpreisPlusModell wird fir die Steuerung von Profitagern oder Inves
mentcentern angewendet, die einen um den Gewinn erhdhten Verrechnungspreis verrech-
nen. Dieser Verrechnungspreis wird auchMlsstenPlusVerrechnungsprefebezeich-

net. Somit handelt es sich bekostenpreisPlusModell meist um Vollkoste, welche

mit einemwillkirlich gewahltenzusatzlicherAufschlagverrechnetverden.

Die folgenden Mdglichkeiten sind eBestimmung des angemessenen Aufsasagnk-

bar. Dies sind einEapitalrendte (Annahme der Verzinsung demgesetzte Kapitals),
einwillkurlicher Prozentsatzaufschlag zu den Vollkosten aldsrErgebnigon Verhand-
lungen Unternehmungen setzen lhehlenden MarktpreisedasKostenpreisPlusMo-

dell fir die Bewertunglerbezogenen und gelieferterternenLeistungen ein.

Der grol3te Nabteil desKostenpreisPlusModells liegt im meist willkirlichen Ge-

winnaufschlagWird die Wahl des Gewinnaufschiagbergeordnet festgelegt, wird den

4“9Vgl. Fettel 1957, S. 61.
50vgl. Schafers 1996, S. 219.
51vgl. Homburg 2017, S. 744.
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Profit Centern resp. Investmentcentern die gesamte Ergebnisverantwortung abgenom-

men>2

3.3.6 Kostenaufschlagsoddl

Der Begriff desKostenaufschlagsmodslstammt aus dermternationalerSteuerrecht

und ist eine Standardmethode zur Bestimmung von angemessemechnungspreise

von Unternehmungen / Profitcentern innerhalb eines Konzerns.

Die Methode ist so aufgebaut, dass das Unternehmen mindestens seine Kosten plus einen
angemessenen Gewinnzuschlag als Eigenkapitalverzinsung verrechnen muss, um das
langfristige Bestehen des Unterdm@ens sicherzustellendernfallsdroht eine Insol-

venz in Folge nicht erreichter Rentabilit8omit muss auch innerhalb eines Konzerns
sichergestellt sein, dass die zu verrechnenden Preise mindestens die Kosten und einen
angemessenen Gewinnaufschlag beiten. Dieser Preis soll so definiert sein, dass er

intern, wie auch gegentiber Drittar@rrechnet werden karia.

3.3.7 Kostenmietmodell

Die Kostenmiete wird fur die Nutzungsiuberlassung wahrend einer bestimmten Zeit zu-
handen eines Nutzers oder Mieters verrechiDiets beinhaltet die Miete und die objekt-
bezogene Mietnebenkostennklusive Verzinsung und Tilgung des Investitionskapitals,
einen Verwaltungsanteilind eine Risike und Gewinnmarche zu Gunsten des Eigenti-
mers>*

Mittels eines Nutzungsoder Mietvertrags kdnnen sauch zB. die Massnahmen zur
Instandsetzung und Instandhaltung auf den Nutzer/Mieter Uberwalzt werden.

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

Nacheinerempirischen Stilie von Schedler/Fischbacher/ll&zum Immobilienmanage-
ment in den Schweizer Gemeéien stellte sich heraus, dass vorwiegend bei-Bimd
Verwaltungsbauten und bei Spound Schulbauten die Kostenmiete zur Anwendung

kommt.

52\Vgl. Verrechnungspreise

53Vgl. RopeterAhlers/Vaassen 2004, S.172.
54Vgl. Schafers 1996, S. 219

%5 Vgl. SchedlefFischbacher/Lau 2006, S. 23.
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Die Kostenmiete wird unabhangigslSubstanzwertes der Immobilie ermittelt. Bei einer
neu estellten Immobilie bilden die Erstellungskostend der Landwert die Basis. Bei
einem Altbau muss der Substanzwihet angeboteneNutzungspotenzialabbildenwas

dem Landwert unden nétigerersellungskosterentspricht, um die Nutzung an diesem
Standort anzubieten. Bei einer instandgesetzten Altbauimmobilie bilden die dafir ver-

wendeten Renovationskosten di&sstellungskosterf

3.3.8 Preisvergleichsmethode

Die Preisvergleichsmethode oder Vergleichsrodeist ein statistisches Verfahren von
Vergleichsobjektenangepasst an die entsprechende L&geeignet sich grundsatzlich

fur alle ObjektartenGrundstiicke, Gebaude, Wohnungen und bauliche Anlagésrn

eine genligende Anzahl von geeigmeVergleichsobjekten zur Verfligungteht®” Die
Vergleichswertemethode berechnet den Wert eines Schatzungsobjekte&tam Ver-

gleich zu den Kaufpreisen anderer gleicher oder ahnlicher Objekte. Unterschiedliche Ei-
genschaften werden mit Zuschlagen bzw. Abziigeneglispen. Die Methode eignet

sich fur die Schatzung des Verkehrswertes von unbebautem Land. Fir Objdkearten
denen nicht gentigend Vergleichsobjekte mit der bestimmten Auspragung vorhanden sind
ist sie wegen fehlend&ergleichbarkeit schlecht geeigrét.

Die Beschaffung einer geniigend grossen Zahlgewigneten Vergleichsdaten ist eine
schwierige Aufgabé&® Fiir die Beschaffung von Ersatzdaten werden z.B. Immobilien
Fachleute, Behdrden oder Personen vor Ort befragt oder Auswertungen von Dokumenta-
tionen Inseraten und Fachpublikationerstellt Die so gewonnean Preise habele-
schrankteAussagekrafund sind bestenfalls informativ. Der Hauptgryrthss anstelle

der Vergleichsmethode andere Methncherangezogen werden, ist d@hwierige Da-
tenbeschaffung.

Die VergleichswerteMethode hat zudem die Schwierigkeit, dsish Geb&ude in zu vie-

len einzelnen Komponentamterscheiderals dassie sichwertmassig miteinander ver-
gleichenlassen. In dePraxiskommt diese Methode vor allem bei typisiertgeichart-

gen Objektewie Einfamilienh&userrRarkplatzen, Einstellhallenparkpléatzen und Gara-

gen ar Anwendung

S6vgl. Fierz 2011, S. 452.

57Vgl. Canonica 2009, S. 176.
%8Vgl. Schafers 1996, S. 169.
%9Vvgl. Canonica 2009, S. 170.
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3.3.9 Marktmietenmodell

Das Marktmietenmodell berticksichtigt Marktmieten fur die Mietpreisbildung mit zusétz-
lich zu verrechnenden (iblichen Mietnebenko$fddie Miete also als Preisif die Be-
nutzung des Mietobjektes inkl. dessen Nebenrdwfineeine vertraglich defiierte Nut-
zungsdauer

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

In einerempirischen Studie zum Immobilienmanagement in den Schweizer Gemeinden
wurde festgestelldass bei cainem Drittelder Bire und Verwaltungsbauten und knapp

der Halfte der Gebaude fir MedizindiPflege Marktmieten erhoben werdén.

3.3.10 Marktpreismethode

Im Immobilienbereich entsprechen Marktpreise den externen Marktmesteschliess-
lich der tiblichen Mietkostef?.

Marktpreise kénnen auf dem freien Markt oder bei Unternehmitthe Vergleichs

Bewertungs oder Markteinschatzungsdaten erarbeiten angefordert wesdfmneine
genugend grosse Anzahl von Objekten auf dem Marktusimadussagekraftighlarktda-

tenauszuwerten

3.3.11 Markt-Minus-Preismodell

Das MarktMinus-Preismodell basiert auf dem Mdpreismodell, bei dem jedoch ge-
wisseFaktoren gegentber dem Markt in Abzug gebracht wendigeh Schafers ist dieses
Modell in der Praxis nicht bedeuts&m.

3.3.12 Zusammenfassundger Verrechnungsmodelle

Zusammenfassendssen sich dien der Literaturvorgefundenen Mdelle in zwei Grup-

pen unterteilen.

80vgl. Schafers 1996, S. 219.
61vgl. Schedler/Fischbacher/Lau 2006, S. 23.
62Vgl. Schafers 1996, S. 219.
53Vgl. Schafers 1996, S. 326.
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Diese zwei Hauptmodelgindin Anlehnung an Schaféfsdas Marktmietenmodell, wel-

ches sich an Vergleichsmieten am Markt orientiert und das Kostenmietmodell, welches
die entstandenen Kosten flr die Erstellung, die Vetrig, die Amortisation und die In-
standsetzungen zusammenstellt und auf eine Miete urblagtKostenmietmodell plus
rechnet zudem noch eirtgebuhrauf. Aus diesem Grund fallt dieses Modell ebenfalls
unter die Kategorie des Kostenmietmodelles.

Fur die weitee Betrachtungn dieser Arbeitundin Bezug aufdie Anwendungdoei den
Immobilien des Kantons St.Gallen werden diese begtandsatzliche Hauptmodelle
verwerdet.Diese Annahme wird gestitzturch dieArbeit von Schafers.

Schéaferdhat in seiner empirischeUntersuchung mit dem Fragebogen zum Thema "Im-
mobilien Management in deutschen Industriienstleistungsund Handelsunterneh-
men" 213 Immobilien auf deren Verrechnungspreise untersucht. In nachfolgender Ta-
belle istersichtlich dassm gewichteen Durchschnittin rund69% der FalleKostenpreise

und Ubeibei 23% Marktpreise zur Anwendurgelangen

Produktionsimmobilien 9

Biiroimmobilien 7

Einzelhandelsimmobilien 63.6

Sonderimmobilien 65

(=)}

= R
-
&

Sonstige Immobilien 52.4

Gewichteter Durchschnitt 68.6

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

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

Tabelle5: Gestaltung von Verrechnungsprei®en

3.4 Verrechnungmodelleaus der Praxis

Die Aussagen in diesem Kapitgtiindenaus derRickmeldungen der Fragebogen und
den teilweise gefuhrten vertiefenden oder klareridesrviews mit den entsprechenden
Immobilienverantwortlichen der angeschriebenen Institutionen, welche flr die Erarbei-

tung, Fihrung oder Verrecang der Modelle zustandignsl. Dies sind fur

64Vgl. Schafers 1996, S. 327.
85Vgl. Schafers 1996, S. 327.
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denKanton LuzernStephan Barth, Dienststelle Immobilien, Portfoliomanagement
den Kanton SolothuriWalter Liischer Hochbauaniteiter Zentrale Dienste

den Kanton ZugAndreas Staldeklochbauamt, Abteilungsleiter Zentrale Dienste

= =/ =4 =4

den Kanton Zurich Andreas Vonrufs, Baudirektion, Immobilienbewirtschaftung, Lei-
tung Steuerung und Bewirtschaftung
9 die Stadt BernTamara Latscha, Direktion fur Finanzen, Persondllnformatik, Im-

mobilien Stadt

3.4.1 Modell in der Mwendung im Kanton LuzerKostenmietmodell

Das Immobilienportfolio des Kantons Luzern umfasst ca. 1.5 Mrd. Franken (Gebaude-
versicherungswert) und ist in 25 Teilportfolios aufgeteilt. Eingefuhrt wurde die Kosten-
verrechnung mit den folgenden Zielen: Transparenz im Flachenkonsum scBaffaf,

fung eines Kostenbewusstseins, Mittel fir eine Kostenoptimierung und als Tool fir ein
Benchmarking. Es werdemutzungsabhangidie Kosten fiir alle Objekterfasst. Weill

der Kanton Luzern Eigentumer und Vermieter ist, werden die erhobenen Kosten nicht
verrechnef®

Die Berechnung der Kostenmiete bertcksichtigt den Werdegang der Immoldies
gesamten festgesetzten Nutzungsdafibe anfallenden Berechnungskomponenten wie
Ruckstellungen, Abschreibungen, Bewirtschaftungskosten, usw. werden berigksichti
Bei alteren Bauten erfolgt die Berechnung der Kostenmiete aufgrund des geschatzten
Substanzwertes und bei neueren Bauten aufgrund der effektiven Anlagekosten. Die Vor-
bereitungsarbeiten, Umgeburgsd Baunebenkosten werden bei alteren Bauten mit
Hilfe eines aufgrund von der Erfahrung ermittelten Prozentsatzes des Neuwertes des zu-
gehdrigen Gebaudes approximativ geschatzt.

Der Wert des Grundstiicks wird aufgrund bisher gehandelter Werte eingesetzt. Bei der
Festlegung des Landwertes wird dienerart (insbesondere Zone fur 6ffentliche Zwecke

oder Landwirtschaftszone), in welchem sich das Grundstiick befindet, berticksichtigt.
Landreserven werden gesondert betradfitet.

Die so erhobenen Kosten erfahren in der BerechnumgMarzinsung und eine lineare
Abschrebung. Die Ubrigen eigentimerseitigen Bewirtschaftungskosten werden aufge-

rechnet und so die Bruttokostenmiete errechnet.

56 \/gl. Fragebogen zum Kanton Luzern im Anhdng
57 Vgl. Berechnungsbeispiel zum Fragbogen Kanton Luzern (nicht im Anhang)
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3.4.2  Modell in der Anwedung im Kanton SolothurnKostermietenmodell

Das Portfolio des Kantons Solothurn umfasst Immobilien im Wert vomdd2Franken.

Das Ziel der Einfuhrung eines Kostenmodelles war die Schaffung der Transparenz im
Flachenkonsum und die Schaffung #@stenbewusstseirigei den Nutzern. Eine effek-

tive Verrechnung der Kosten findet nicht statt. Fur die Kostenerhebungasiféaitfolio

in die Nutzungen allgemeine Verwaltungsbauten, Schulen und Spitaleteiint®Die
Mietkosten errechnen sich aus dem Gebaudewert und dem Landwert. Der @&stiude
wird Uber die konsumierte HNF mit d&mstellungskostemultipliziert, um eine Alters-
entwertungsfaktor und Marktzuschlag oelvschlag korrigiert undnschliessendhit ei-

nem Kapitalzinssatz multipliziert. Der Landwert errechnet sich ebenfalls aus der Summe
der HNF, multipliziert mit denErstellungskosterjedoch um einen Landweatttor kor-

rigiert, mit einem Maktzuschlag oderabschlagrersehen und mit einen Kapitalzinssatz
multipliziert. Die Resultate der errechneten Werte aus den Anlagekosten (Gelédide
Landwert) ergeben dieMiete". Die Betriebskosten werden sepamaSAP efasst und

direkt fakturiert®®

3.4.3 Modell in der Te#Anwendung im Kanton St.GallerKostenmodell

Die bereits bei einem Teil der Nutzer angewendete Nutzungsentschadigung kommt aktu-
ell bei den selbstandigoéffentlich-rechtlichen Anstalten zur Anwendung. Dietkiungs-
entschadigung basiert auf dem Zeitwert der Gebaudeversicherungssci:tesrigan-

tons St.Gallen und dem Landwert, auf dem das Objekt steht.

Der Landwert umfasgslie gesamte Parzellenflache (bebaut und untigbadist auf den
gesamten Kantonsgebieinheitlichim BereichStadt (St.Gallen, Wil, Rapperswil, CHF
320- CHF/m2) und Ubriges Kantonsgebiet (CHF 160CHF/m2) festgesetzt

Verrechnetvird der Gebaudeversicherungszeitwert plus der Landwert mittels eines Zins-
satzes. Dieser Zinssamechnesich aus dem durchschnittlichepdhrigen SWAPZins-

satz fur Schweizer Franken zuzigliches Zuschlags von 0.75%. Daaddieren sich die
Amortisationskosten in der Hohe von 1.8% und die Verwaltungskosten von 0.1% des

Gebaudeversicherungszeitwertés.

%8 Vgl. Fragebogen zum Kanton Solothurn im Anh&ng

89 Vvgl. Berechnungsbeispiel zum Fragbogen Kanton Solothurn (nicht im Anhang)
0vgl. Verordnung zum Gesetz Uber die Gebaudeversicherung; 2017, S. 2
"1Vgl. Nutzungsentschadigung; Anhang K.



22

3.4.4 Modellin der Anwendung im KantoBug - Kostennietmodell

Das Immobilienportfolio im Kanton Zug betragt 1.07 Mrd. Frarfk&ebaudeversiche-

rungswert. Das Ziel der Erfassung einer Kostenverrechnumgpéstfalls den Flachen-

konsum transparent zu machen und ein &us¢wusstsein zu schafféer Kanton Zug

verrechnet die Gebrauchsiberlassanglie Nutzemittels eines Mietmodells. Das Ziel

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

Mieten.Der zu verrechnende Mietzins bestisich entsprechend der bezogenen Leistung

und basiert auf einer Kalkulation einer Kostenmiete ma2hHauptnutzflache mit einer

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

(Alter / Abnltzung).Diese Flachenlberlassg nach m2 HNF wird als Nettomiete be-

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

rechtes in Prozenten der Gebaudekosten aufgerechnets Bes@enmerergibtdie Brut-

tomietkoster(3

Die Kostenmiete wit bei der Direktion bei Amtern und Gerichtedes Kantons sowie

bei Dritten, die Liegenschaften des Verwaltungsd Finanzvermdgemsitzenwie auch

bei zugemieteten Objektaingesetzt

Das Modell wird in folgenden Schritten erhoben:

1 Einteilung des Portfolios in die dreiutzergruppen Verwaltungsbauten, Schulbauten
und Strafanstalteff

1 Erhebung der Investitionskostats Anlagekosten, bestehend aus den Gebaudekosten
(BKP 1-9) und den Baulandkostem,o m2 Hauptnutzflache (HNFY

1 Berechnung der Baulandkostéturchschnittlibe Baulandpreise pro mghiKanton
multipliziert mit einemAusnutzungsfaktor)

1 Berechnung der Mietkosten pro m2 HNF/Jabf Basis der Anlagekostamd der
Gebaudekden multipliziert mit den jeweiligen vorher erhobenen Prozentansatzen.

1 Objektspezifische Apassungen (Lageklassi) die Kategorien mittelgross8tadt,
Kleinstadte Vororte undkleinere undmittlere Dorfer unterteilt. Die Mikrolagewie

die Makrolagewnerdenin gut, mittel oder schlecht unterteilt.

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

3Vgl. Kanton Zug,Rahmenvertrag Mietziesund Betriebskosten, 2017, S54

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

5 SIA d0165, 2000, S. 16.
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1 Objektspezifische&orrekturfaktoren awgrund desObjektzustansl nach Abnitzung

(neuwertig / sichtbar gebraucht / eingeschrankt funktionstichtig)

Die so errechnete Kostenmiete e@hrlich Gberprift und bei grésseren Veranderungen

wie im Zuwachs oder im Abgang von genutzten Flachen ad hoc ang&passt.

3.45 Modell in der Arwendung im Kanton ZiurichKostermiete

Der Kanton Ztrich hat einen Immobilienbestand von &0QLImmobilien im Verwal-
tungsvermogen und ca. 500 Immobilien im Finanzvermogen. Mittels eines Kostenmiet-
modelles werden nur ca. 160 Immobilien Yerwaltungsvermégen verrechnet. Dabei
handelt es sich ausschliesslich um Immobilien mit einer Blronutzung.

Die Kostenberechnung wurde mit der folgenden Zielsetzung erarbeitet: Schaffung von
Transparenz im Flachenkonsum, Schaffung eines Kostenbewusatséiigel zur Kos-
tenoptimierungindals Tool fiir ein Benchmarking.

Errechnet werden die Kostéber die zu vermietenden m2 als HNF. Diese HNF werden
unter Bericksichtigung des Geb&udezustandes als Gewichtung und mittels einer Objekt
artengliederung gewntet. Die so errechnete Miete wird mit einem Zuschlag fur Zinsen

und Abschreibungen zwerrechneden Miete.”®

3.4.6 Modell in der Anwendung in der Stadt BerKostenmiete

Die Stadt Bern unterscheidagider Verrechaong der Kosten die Bereiclaer
Objektkostemerrechnung und die Raumkostenverrechnuhugn grésstenTeil werden
die Kosten uber die Flachenkostenverrechnung verrecbBietStadt Bern geht davon
aus, dass alle ihre Objekte als nicht marktgangig eingestuft werden, obwohl arB. ein
dividuellesSchulraus durchaus marktgangig waBei Betrachtung aller Schulhduser der
Stadt Bern ist dies jedoch nicht mdglich.

Die Objektkostenverrechnung gelangt bei speziellen ImmobilieArawendungwelche
sichfiir eine Standardisierung nicht eignémazu zahlen Olekte, die keine Flache auf-

weisen wie z.B. Brunnen, Denkmale oder Sportanl&gen.

76\Vgl. Kanton Zug, RahmenvergaVietzinge und Betriebskoster2017, S. 3 et al.
7Vgl. Fragebogen Kanton Zurich im Anha@g

8\Vgl. Fragebogen Kanton Zurich im Anha@g

®Vgl. Richtlinien Raumkosten und Standards, Stagitn32013, S. 12

80 Telefonische Auskunft vofiamaralatscha, Stadt Bern, 13.04.2017
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Die Raumkostenverrechnung fur die Immobilien beinhalterirdien Jahren 2014 bis
2018 durchschnittlich erwarest Kostenkomponentemwie die Instandhaltung, die Kapi-
talverzirsung, die Abschreibungen, die Eigentimerkosten, die Verwaltungskosten und
die Zumietkostef!

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

Flachenkostenverrechnung der Raumkosten nur die Nettomieten verf&chnet.

3.5 Definitionenvon Kosten und Werten

Im Lebenszyklus einer Immobilieom Planen, Realisieren, Nutzelmstandsetzetis

zum Ruckbau vergeht eine grosse Zeitspanne. In digsiespanne fallen Kosten an, um

die Immobilien von der Erstellung lesim Rickbau zu betreibemd zu erhalten.

Diese Kosten teilen sich in die Erstellungskosten, die NutzungsR®siemh die Riick-
baukosten ein. All diese Kosten sind bei einer Gebrauchstiberlassung mit einer "Miete"

abzugelten. Im Folgenden werden die einzelnen Kostenpositionen beteucht

3.5.1 Erstellungskosten

Unter den Erstellungskosten einer Immobdefiniert der Autor die Planungand Rea-
lisierungsphasen nach SIA fd2Strategische Planung, Vorstudien, Projektierung, Aus-
schreibung, Realisierung) wie auch der Erwerb des Grundstiickes.

Die Planungsund Realisierungsphasisstsich kostenmassig nach der Erstellung einer
Immobilie durch die Baukostenabrechnung feststellen. Der Erwerb des Grundstlckes ist
in einem Kaufvertrag abgebildet, ebenso wenn ein Tausch von Grundsticken vorliegt,
sind die Kosten dafir in einem grundbuchlich verankerten Vertrag festgeriten.

Wertverdnderung des Grundstlckes bei darggenHaltdauer muss dieses entweder neu

81yVgl. Richtlinien Raumkosten und Standards, Stadt Bern, 2013,.S. 13
82Vgl. Richtlinien Raumkosten und Standards, Stadt Bern, 2013,.S. 10
83vgl. DIN 18960; 2017, S. 4.

84vgl. SIA 102, 2014, S. 2.
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eingeschatzt werden odéessen Weraus der Buchhaltung emdmmen werderOb das
Grundstick zun aktuellenWert in der Buchhaltung aufgefuhrt ist bei Grundstticken

der 6ffentlichen Hand nicht anzunehmereil diese ebenfalls buchhalterisch abgeschrie-
ben wird

Werden zur Erstellung des Gebaudes zusatzlich Ausbauwtinsche von Seiten der Nutzer
verlangt, kann deren Kostentragung in der Praxis unterschiedlich geregelt werden. Ent-
weder bezahlt diese der Mieter direkterim Rahmen eine8ufschlagesauf die zu ent-
richtende Miete.

Die Ausstattung des Nutzers im Bereich der offentlichen Hand wirBriseausstattung

vom Eigentimer Gbernommen. Die Wartung, der Unterhalt und der Bidetgendem
Nutzer. Diese Regelung findet in den Objekten der Stadt®Befa auch beim Kanton

Zug statt.

3.5.2 Nutzungskosten

Unter denNutzungskosten oder Baunutzungskoggeméss DIN 18960 werdeile zu

den Gebaudedazugehotrenden baulichen Anlagen dndchderenGrundstickeinmit-

telbar entstehendargelm&dg oder unregelmgsg wiederkehrenden Kosten vom Be-

ginn der Nutzbarkeit des Geb&audes bis zum Zeitpunkt sBassatigungdefiniert®® Im
Wesentlichen handelt es sich dabei um Kapitalkosten, Abschreibungen, Steuern, Verwal-

tungskosten, Betriebskosten undtandsetzungsisen®’

3.5.3 Kapitalkosten

Unter den Kapitalkosten verstehen sich Kosten fir Finanzierungsmiéeh Anspruch
genommen werden, insbesondere die kalkulatorischen ZiDsen.gehorenid Fremd-

kapitalkosten wie auch die Eigenkapitalkosten.

3.5.4 Abschrebungen

Das Verwaltungsvermogen der 6ffentlichen Hand wird lirrrdrmaximal 25 Jahrab-
geschriebef® Im KantonSt.Gallen bedeutet dies, dass bauliche Investitionen bis zu einer

Hohe von 3.Mio. Franken im gleichen Jahr abgeschrieben werden. Investitionen bis

85Vgl. Stadt Bern, 2013, S. 12.

86\Vgl. DIN 18960; Teil 1

87Vgl. Schafers, 1996, S. 65.

8 \/gl. Schalcher, 2009, S. 573.

89Vgl. Gemeindegesetz, 2014, Art. 111



26

9.0Mio. Franken innertiinf Jahren und Investitionen tber 3. Franken innerzehn
Jahrer’® Bei den Ivestitionen in @& Spitdbauten wurde die Abschimingsfrist auf 25
Jahre festgelegt. Dekbschreibungszeitpunkbieginntbei Investitionen Gber 3Mlio.

Franken zwei Jahre naclkdemZeitpunktder Kreditbewilligung

3,55 Verwaltungskosten

Als Verwaltungskosten wden Kosten fir Eigerund Fremdleistungen zur Verwaltung
einer Immobilie verstanden. Diese Kosten sind Persomnal Sachmittelkostett.
Die Verwaltungskosten sind effeil der Bewirtschaftungskostéfy welche unter ande-

rem dieVerwaltungskostennd dieMietausfallkosterbeinhalten.

3.5.6 Betriebskosten

Als Betriebskostett geltendie Versorgung (Wasser und Strom), Entsorgung (Abwasser
und Kehricht), Heizung, Reinigung, Umgebungspflege, Uberwachung und Instandhal-
tung Reparatur und Unterhalt uhthuswartung

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

Die Uberwachung, Instandhaltung und Hauswartung kach als Gebaudemanagement
bezeichnet werdemnd kann gegebenfalls vom Mieter / Nutzer (sofern qualifiziert) di-

rekt ausgefihrt und gegelmatalls intern verrechnet werdeAuf Basis einer gesamtheit-
lichen Strategie beinhaltet das Gebaudemanagemeriteaditingen, die zum Bewirt-
schaften und Betreiben von Geb&auden nétig sind, inkl. der baulichen und technischen
Anlagen®*

Ein weitererBegriff fir diese Tatigkeiten ist der des Facility Managements, der nicht
einheitlich definiert ist und je nach Quelle leicinterschiedlich ist. Facility Management

i st die Alntegration von Prozessen innerhal
wicklung der vereinbarten Leistung, welche zur Unterstiitzung und Verbesserung der Ef-

fektivitat der Hauptaktivitat der Organtsa o n  d°Das Ragility. Mnagement ist also

% Vgl. Finanzhaushaltsverordnung, 2007, Art. 10/11
91Vgl. Schalcher2009, S. 585.

92V/gl. Leopoldsberger/Thomas, 2009, S. 155.

% vgl. Gromer, 2012, S. 129

%4 Vqgl. Seilheimer; 2007, S. 40.

%Vgl. ProLeMo; 2009, S. 28.
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das Management und die Koordinierung von Aufgabepeaksonen oder ortsgebundene
Prozessénnerhalb einer Organisatidh Das Ziel des FM ist die Wirtschaftlichkeit als
Zusammenspiel zwischen Kosten und2dém. Somit ist der Auftrag die Maximierung des
Nutzens einer Immobilie oder die Minimierung der durch die Immobilie verursachten

Kosten?’

3.5.7 Instandsetzungskosten

Instandsetzungen oder Renovaéofallen im Gegensatz zu den jahrlich wiederkehren-

den Nutzleitungen und Bewirtschaftungskosten in grosseeitlichen Zyklen an. Eine
Immobilie kann aujrund ihre Nutzungsdauer nicht als Einheit betrachtet werden, son-
dern besteht aus mehreren Bauteilen, welche eine unterschiedliche Lebensdauer besitzen
und demengrechend unterschiedlich ersetzt und instandgesetzt werden missen. Die Ge-
baudestruktur oder der Rohbauobaden langstehebensyklus. Einbauten, Ausbauteile

und Oberflachetassen sich mehrfaghstand setzerbis auch der Rohbau einer Instand-
setzung beakf 8

3.5.8 Gebaudeversicherungswert

Der Gebaudeversicherungswert bildet den Wert des Gebéaudes ab. Mit dem Gebaude mit-
versichert sind Ausstattungeate zur Gebaudegrundnutzung oder nach ihrer Art Teil des
Gebéaudes sind und mit diesem fest und dauerhaft eingsina, ohne die das Gebaude
eine erhebliche Werteinbusse hat. Bessenbereickyehort nicht zum versicherten Ge-
baudewert?

Die Gebaudeversicherung des Kantons St.Gallen versichert obligatorisch Gebaude und
Gebaudeteile mit einem Neuwert von mindesteds G0'000-, die sich imfertig gestell-

ten Zustand oder im Baaefinden Nicht versichert werden gewerbliche und industrielle
Gebaudedie rein betriebliche Einrichtungen inkl. den dazugehdérigen baulichen Vorkeh-
rungenaufweisen Die Verwaltung der Gebaudensicherung passt die Neund Zeit-

werte der Entwicklung der Baukosten, gestitzt auf den vom Bundesamt fur Statistik
(BFS) publizierten Baupreisindex (Hochbau) fir @eossregionOstschweiz, an. Die

Veranderungen werden mit der jahrlichen PramienverreachmitgeteiltDer Neu und

%Vgl. Seilheimer; 2007, S. 39.

97Vgl. Schulte; 2008, S. 346.

%\gl. Fierz, 2011, S. 59

9 Vgl. Gebaudeveisherung, 2016, S. 3.



28

der Zeitwerterrechnersich auf Basis der Schatzung des Gebaudes oder Gebaudeteile

durch die Verwaltung der Geb&udeversicherung. Nicht versichert und somit nicht in der
Sch2tzung der Geb2udever sk babliehe Warrightungent e gr i er
zur Verstarkung des Baugrundes und bauliche Anlagen ausserhalb der Gebaude, soweit

diese nicht mit dem Geb&aude verbunden sind oder nicht zur Grundausstattting geh

r e % .

Der Wert der Gebéaudeversicherung wird als Neuwert und alweteierhoben. Somit

dienendiese Werte der Immobiliesdsgute Angaben Uber dEerstellungskosten

4 Immobilien- und Bauwerksartendes Immobilienportfolios

Die Gesantteit der Immobilen unterscheidgth nach ihrer Nutzungsart und beirigal
sowohl die unteschiedlichen Immobilienarten wie auch Grundstticke. Bei den Grundsti-
cken kann zwischen bebauten Flachen, baureifem Land, Bauerwartungsland und Rohbau-
land unterschieden werden. Auf diese Aufteilung gehtedMebeit nicht weiter ein. Fur

die Untergliederungler Immobilien gibt es im Allgemeinen keine einheitliche Typisie-
rung1® Um das Portfolio des Kantons St.Gallen zu beurteilen, bedarf es einer Untertei-
lung in Immobilienarten oder Bauwerksarten, um die Teilportfoliograntl der Gebau-

detypen zu unterteileend auch zu beurteilen.

4.1 Immobilienarten

Die Typologisierungerfolgt beispielsweise unter dem Gesichtspunkt der Nutzerbetrach-
tung. Wie innachfolgendeAbbildung kann die weiter verbreitete Differenzierung ent-

sprechend der Immobilienarten erfolgéf.

100vgl. Verordnung zum Gesetz Uber die Gebaudeversicherung; 20138, S. 3
101ygl. Unterreiner, 2005, S. 258.
102\/gl. SchmitzMorkrammer, 1994, S. 440 und Walzel, 20081 £0.
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Abbildungl: Typologisierung nach Immobilienartés

Die Abbildung zeigt die Unterscheidung in die Arten Wiammobilien, Gewerbeimmo-
bilien, Industrieimmobilien und Sonderimmobiljewobei die Sonderimmobilien die
grosste Auffacherungermen.Die Liegenschaften im Verwaltungsvermogen der offentli-
chen Hand sind schwergewichtig im Bereich der Sonderimmobilien angesiedelt.
Unter Wohnimmobilien werden Immobilien verstanden, bei denen die Wohnfunktion im
Vordergrund steht und Eigentimern oddretern zu diesem Zweck zu Verfigung
steht!®* Diese werden in dieser Arbeit nicht weiter behand@étwerbeimmobilien die-
nenprimareinem erwerbswirtschaftlichen Zweck

Diese Definitiongilt auchfir Industriee und Sonderimmobilien. Der Fertigungszweck
steht bei einer Industrieimmobilie im Vordergrungihrend Sonderimmobilien sehr spe-
zialisiert und nicht industriell genutzt werden. BesondereMerkmaleinerSonderim-
mobilie istihre geringeVerwendbarkeit fur Dritte, weil diesautzerspezifischeAnfor-
derungerentsprechen mussie z.B. eine Vollzugsanstait®

Die Standortfrage steht bei Sonderimmobilien meist nicht im Vordergmeitl diese
priméar derNutzeranforderungen geniigen mius$ei.die Drittverwendbarkeit sirféak-
toren wie Grosse, Teilbarkeitlexibilitat, WeiterverwendbarkeitAlter und Ausbaustan-
dard wichtige Faktoretf®

103vgl. Walzel, 2008, S. 120.

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

105y/gl. Walzel, 2008, S. 123 und S. 137.
106\/gl. Dobberstein/Dziomba, 2008, S. 407.
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4.2 Bauwerksarten

In der SIA 102Normwerdendie Immobilienarta alsBauwerksarteezeichneunddif-
ferenzierter und feingliedriger betrachtet. So werden die Sonderimmobilieriterev
Bauwerksarten tiefer und feiner unterschieden.

Die nachfolgende Graphik stellt dies dar. Bei allen griin angelegten irelistieren
Objekte nach dieser Kategorisierung\Yerwaltungsvermogen der 6ffentlichen Hand des

Kantons St.Gallen.

( Bauwerksarten ]
[ o I ['"“’ hg-:,",:a,:“l [.:.,L“;ﬁ:::,., | [ i [’E‘:&Eﬁ;‘ﬂ‘,‘] | wg‘::;,] |"§“::.:3:“] cornaange] [ 2 .:]
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Abbildung2: Bauwerksarten nach SIA, Anwendung auf Immobilienbestand des Kantons StGallen

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

Um eine ZuteilunglesVerrechnungmodellesm Kantonsportfoliovorzunehmenstellt

sich die Frage nach der Einzelimmobilienbetrachtung oder nach dem Nutzerkomplex, der
gesamtheitlich auBetrachtung kommt.

Aus der gesamtheitlichen Optik heraus ist die Nutzungseiriuei, wenn dieseausmeh-

reren Bauwerkartenbestehtzusammen zu betrachten. Das bedeutet, dass die Werkstatt
als interne Liegenschaft eines Gefangessangesehen wird und nicht als Einzelobjekt.

Der Betrieb dieser Werkstatt ist unter der Leitung des Strafvollzuges. GlgittHasdie

107vgl. SIA 102, 2014, S. 45.
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Wohnniglichkeit des Spitalpersonaiselchesnicht als Wohnhaysondern als Teil des
Spitals angesehen wird.

5 Marktgangigkeitsbeurteilung des Immobilienportfolios

Wie im Kapitel 3.3 festgehalten, ist es fur die Verrechnung einer Nutzundgséaitpeng

sehr wahrscheinlich, dass fur die marktgdngigen und die nichtmarktgangigen Objekte
nicht grundsatzlich das gleiche Modatigewendet wird

In der grundsatzlichen Unterscheidung der Verrechnungsmodelle, wie im Kapitel 3.2
festgehalten, werden dmearktgangigen Objekte eher mittels eines Marktmietenmodelles
und die nicht marktgangigen Objekte mit einem Kostenmmetelell bepreist.

Nachfolgend wird untersucht, in welchem Mass die einzelnen Teilportfolios des Kantons
St.Gallen sich in ihrer Marktgargieit unterscheiden und wo sich die Marktgangigkeit
anwenden lasst. Diegerlangt nach einer durchgangigen Systematik fir deren Beurtei-

lung anhand eines Kriterienkataloges.

5.1 Kiriterienkatalog fir die Beurteilung der Verrechnungsmodelle

Ist eine Immobilemarkgéngig,kann der Ansatz der Marktmiete verwendet werden. Ist
ein Markt flr eine entsprechende Immobilie nicht oklmm gegeben, kommt fur die
Bepreisung das Kostenmodell zur Anwendullg.Entscheidungsgrundlageb eindm-
mobilie fur eine Kostenmietékaum oder nicht marktgangigger fir einen Marktmiete
(marktgangiggeeignet istwerden didolgenden Kriterien herangezogen:

1 die Drittverwendbarkeit

1 die Verfugbarkeit von Markiatenund Einfachheit in der Erfassung

Die Zonierung des fendstickes wird balieser Betachtung ausser Acht gelassen, weil
alle Objektedes Kantons St.Gallen in der Zone der 6ffentlichen Bauten stBhese
Zoneist ausschliesslicfiir Immobilien derdffentlichen Handreserviert.

Mit den Bauwerksarten der Teilportfoliasrd nach der Infektionstheorie verfahren, wo-
nach ein grosser Teil den kleineren Teil bestimmt. Das heisst z.B. bei $pital bei
dem80% der Immobilien auf einem Areal medizinisgenutztedmmobilien sind wer-

dendie Wohnh&usegleichwie die Spitalbauten bandelt
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5.1.1 Punkteverteilung des Kriterienkataloges

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

Bei einer Benotung von 5 fir die Marktgagkeit kommt ein Marktmietenmodell fur

eine Verrechnung zur Anwendung.

Abschliessendind je Teilportfolio die Gesamtsumme und die entspredaaBemer-

kungen fur die Zuteilung des Verrechnungsmodelles massgebend. Demgegeniiber steht
eine Punktebewertung tlje anzeigt, dass eine Markféahigkeit des Teilportfolios nicht
gegeben ist und somit eine Verrechnung nach einem Kostenmodell zur Anwendung

kommt

5.1.2 Kriterium Drittverwendbarkeit

Die Drittverwendbarkeit eines Teilportfolios untersucht, ob dieses neben dgen an
stammten Verwendungszweck auf dem freien Markt zu einer adaquaten Nachfolgerege-
lung gelangen koénnteEine so zuVerfiigung gestellte Drittnutzung kann konkret bedeu-
ten, dasz.B. einVerwaltungsbau, der in seiner Struktur verschiedene Birobelegungsar-
ten (Einzel bis open Spae®uro) wie auch Klassenzimmer fir Erwachsenbildung oder
Therapieraume zuldsst, mit einer Punktezahl 5 benotet wird. Dem gegentber sind Ge-
fangnisbauten schwierig einer Drittnutzung zuzufuhren, weil eine adaquate Nutzung wie
z.B. als Shule fast unmdglich ist. Daraus folgt eine sehr eingeschrankte Drittverwend-
barkeit, was somit mit der Punktezahl 1 zu benoten ist.

Ist die Drittverwendbarkeigegeben, kommt dasadvktmietenmodll zur Anwendung.

5.1.3 Kiriterium Marktdaten

Stehen fir die Teilpdidlios Marktdaten zu Verfigung und sind diese einfach fur die
Erfassung verfugbar, ist dementsprechend eine Marktindikation vorhanden. Auf Grund
dieser Verfugbarkeit von Marktdaten kommt ein Marktmietenmodell zur Anwendung.
Wenn die Marktdaten nicht in ggeem Masse verfligbadiese jedoch von Vergleichs-
objekten ableitbar sind, kann in einem solchen Fall ebenfalls von der Verfigbarkeit von
Marktdaten gesprochen werden. Ist eine gewisse Einfachheit in der Datenerfassung nicht
gegeben, kann nicht von Marktgiigkeit gesprochen werden. Volle Marktgangigkeit
spricht fur ein Marktmietenmodell und wird mit der Bewertungsnote 5 taxiert. Sind keine
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Marktdaten verfigbar kommt das Kostenmodell zur AnwendDngser Umstand ent-
spricht deiBewertungsnote 1.

5.2 Portfolio dlgemeine Verwaltung

Im Portfolio allgemeine Verwaltung (A00) befindet sich daslportfolio allgemeine
Verwaltung (A002) mit denBauwerksartemvie einfache BurobauterHandel und Ver-
waltung, Burobauten mit erhdhten Anforderungéarwaltungsgebaud@&anken, Park-
hauser Betriebs und GewerbegebaudéVerkstatt Lagerhallenund historische Bau-

ten 108

Kriterien fr A002 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1/2|3|4|5|F¢r Drittnutzungen geeig
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Innerstadtisch sinBaten vorhanden

Resultat fur AO02 M arktgéngig

Tabelle6: KriterienkatalogT eilportfolio allgemeine Verwaltung (A002)

Die Immobilien des Teilportfolios allgemeine Verwaltukgnnenals marktgangig be-
zeichnet werden. Die Drittveendbarkeit und die Verfugbarkeit von Marktdaten sind in

einem hohen Masse gegeben.

5.3 Portfolio 6ffentliche Sicherheit

Das Portfoliodffentliche Sicherheit (AO1) besteht aus den Bestaaiitn Prifstellen,
Kantonspolizei / Staatsanwaltschaft, GericRechspflege / Rechtsprechungtrafvoll-

zug, Militar und Zivilschutz.

Die funf Prufstellen (A011-1) im Kanton bestehen aus je einem Grundstiick derd
BauwerksarStrasseverkehrsgebaud®® Diese Immobiliersind Zweckbauten

Kriterien fur A011 -1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Auto-/LKW-Grossgaragen; Fahrzeug Prifung TCS
Lagergebaude, & Spedition, Fahrzeugunterhalt

Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Fur Gewerbegebaude gegeben

Resultatfur A011-1 M arktgéngig

Tabelle7: KriterienkatalogT eilportfolio Prifstellen (A0141)

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

verrechnen.

108\/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
109\/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Der TeilKantonspolizei / Staasanwaltschaft(A011-2) besteht auden Bauwerksarten
Polizeieinsatzgebaudé&ntersuchungsgefangniStrafvollzugsgebaudeeilweise einfa-

che Biirobauten und diverse Nebengebattie.

Kriterien fir AO11 -2 Benotung Bemerkungen

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

Tabelle8: KriterienkatalogTeilportfolio Kapo/ Staatsanwiéschaft (A0112)
Durch die Komhnation der Bauwerksartetis Ensemble ist die Marktgéngigkeit nur be-

dingt gegeben, somit kommt das Kostenmodell zu Anwendung.

Die Bauwerksarten des Teilportfoli@erichte, Rechtspflege, Rechtsprechung (A02

1) sind Gerichtsgebaude oder Biirobauten mit erhéhten Anforderutigen.

Kriterien fur A012 -1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Aufteilung in Blros und Saale gegeben, Zellenteile nig
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| In Anlehnung areine Birronutzung

Resultatfur A012-1 Teilweise marktgangig

Tabelle9: KriterienkatalogT eilportfolio Gerichte Rechtspflegesprechung (A0124)

Durch diebauliche Besonderheit varernehmungszimmarundder Sde fur die Recht-
sprechung ist eine geringe Drigtwendbarkeit gegeberkir Gerichte sind massige
Marktdaten vananden. Diese mussteich an eine Bluronutzungorientieren und einen

AbschlagbeinhaltenSomit kommt das Kostenmodell zu Anwendung.

Das TeilportfolioStrafvollzug (A012-2) beinhaltet eine gisse Anzahl voimmobilien
weil diese fur den geschlossenen wie auch furtaggdoffenen und offenen Vollzug er-
stellt wurden. Die Bauverksarten umfasserolfendes:Regionalgefangnse Jugend-
heime, Massnahmenzergn Strafanstakn, Stallungen, landwirtsaaftliche Produktions-
bauten Betriebs und GewerbegebaudeNerkstatten, Futterlagerraume, Treibhauser

Schuppen, HutteMMehrfamilienhauseMurn- und SporthalleA!?

110vgl. Anhang D: Teilportfolios ud deren Bauwerksarten.
111vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
112y/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Kriterien fir AQ12 -2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Nicht gegebert auf Einzelobjekten teilweise gegeben)
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Keine vorhanden

Resultatfur A012-2 Nicht marktgéngig

Tabellel0: KriterienkatalogTeilportfolio Strafvollzug (A0122)

Dadurch dass der Strafvollzug eidaifgabe desStaates ist, kann diese nicht an einen
Privaten ausgelagert werden. Eine Drittverwendbarkeit wie daslVorhandensein von
Marktdaten sind nicht gegeben. Bei einer Aufteilung der Teilportfolios in einzelne Ob-
jekte wie z.B. die Stallungen oder die Werkistaind Teile davon durchaus marktfahig.
Diese Objekte werden jedoch fur den offenen Strafvollzug benétigt undaiinicht

fur eine Drittverwendbarkeit herauslésbar. Somit kommt das Kostenmodell zur Anwen-

dung.

Die Bauwerksartemler Zivilschutzausbilungszentrerder dfentlichen Zivilschutzanla-
gen(ZSA), von Lagerhallemind von Nebengebaudét? sind dem Teilportfolio Militar
und Zivilschutz (A013-1) zugeordnet

Kriterien fur A013-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Ausbildungsstatteteilweise, die ZSA als Lager, Hallen |
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Keine fur das Teilportfolio vorhanden

Resultatfur A013-1 Nicht marktgéngig

Tabellell: KriterienkatalogT eilportfolio Militar- und Zivilschutz (A0131)

Die Ausbildungszentren sind sehr beschrankt fir eine Drittverwendbarkeit tauglich, was
bei den Zeughausern und Lagerhallen auf &tadtgebiet von St.Gallen zutriffAls
Teilportfolio ist eine Drittverwendung wie auch die Verfugbarkeit von Marktdaten nicht
gegebenZur Anwendung kommt dahelasKostenmodell.

5.4 Portfolio Bildung

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

Die vom Lehrmittelverlag (A21) genutztenLager und Buroflachenbefinden sich in

einer Liegenschaft des Kantons, in welcher sich weitere Nutzer befiDaser Umstand

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

zur Anwendung.

Die Berufsfachschulen (A0231) bestehen aus den Bauwerksarten Bésafschulen,
hohere FachschuleBurobaiten mit erhéhten AnforderungesinfacheBurobauten,
Turn- und SporthallenMZH, Stallungen,landwirtschaftliche ProduktionsbauteBge-
triebs & GewerbegbaudeWerkstattenWohngbéude, Nebengebaude, Hallen ua-
ragen''* Die Berufsfachschulen sind ausgerichtet auf die Berufe, die an den geneili

Standoten vemittelt werden.

Kriterien fur A023-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Bei einzelnen Objekten gegeben, als Gesamtheit nich
Marktdaten 1] 2| 3| 4| 5| Wenige fur diese Schulen und Gewerbe vorhanden
Resultatfur A023-1 Nicht marktgangig

Tabellel2: KriterienkatalogT eilportfolio Berufsfachschulen (A02B)

Die Berufsfachschulen sind sehr spezifische auf die fachtechnische Ausbildung der je-
weiligen Berufe ausgelegte Schulanlagga.ist eine Schule fur die Landvachaft mit

den BereicheKéserei, Metzgerei, Mullerei etc. wie auch z.B. die Automobilbranche sehr
spezifisch fur den praktischen Ausbildungsbereich ausgelegt und mit Schulraumen ge-
paart.Da es um Berufshildung geht, sind die Bereiche der praktischent Aiblet fir

ein wirtschaftliches Unternehmé&onzipiert Somit sind diese Standorte nicht marktgan-

gig unddaheruber ein Kostenmodell zu verrechnen.

Das TeilportfolioMittelschule (A023-2) subsumietrdie Bauwerksarten détochschu-
len, Univergtat, Mittelschulen Gymnasien, Turaund Sporthallen, MZHBetriebs und
GewerbgebaudeWerkstatten, Forschungsinstitute ohne LalBibliotheken, Garagen

und Schuppert®®
Kriterien fur A023 -2 Benotung Bemerkungen
Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5] Privatschuleraller Schulstufen
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| im beschréankten Markt von Privatschulen verfugbar
Resultat fur A023-2 Teilweise marktgangig

Tabellel3: KriterienkatalogT eilportfolio Mittelschule (A0232

114\/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
115Vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Private Lehrinstituté® bieten das Angeltoron Ausbildungen auf Mittelschulstufe an.
Somit sind die kantonalen Mittelschulen als Einheiten fir diesen Bereich von Privatschu-
len interessant. Alle kantonalen Standorte von Mittelschulen zusammen strapazieren den
Markt wohl zu stark (Annahme Verfasyeals dass alle Objekte einer Drittverwendung
zugefuhrt werden koren. Zumal diese Privatschulen schon entsprechende Angebote
platziert haben. Somit sind diese teilweise marktgangig.

Die beiden Teilportfolis der Hochschule (UniA024-1 und PHS A024-2) wurden flr

diese Bewertung zusammengefasst, weil die folgenden Bauwerksarten identisch sind.
Diese umfassenrdiochschulen, Universitat, Twrand Sporthallen, MZH, einfache Buro-
bauten,Parkhaser, Betriebsund Gewerbegebaudé&yerkstatten Schuppen, Fussgan-

gerzonen undVohnstrasseit’

Kriterien A024-1 /-2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Private Uni / Hochschule oder Forschungszentrum
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Sehr wenige vorhanden, weil sehr kleiner Markt
Resultat A0241 /-2 Teilweise nmarktgéngig

Tabelle14: KriterienkatalogT eilportfolio Hochschule (Uni A024 / PHS A0242)

Das Angebot privater Lehrinstitdté erstreckt sich auch auf den universitaren Bereich.
Die Universitat in St.Gallen und die Padagogischeahdohulen sind grosse Objekte mit
vielen Gebauden, flir die en Bloc eine Drittverwendbarkeit als ein Forschungszentrum
oder als private Universitat sicher gegeben ist, jedocmmimemgeringenvass. Markt-

daten sindediglich wenige vorhanden, was diesBsilportfolio teilweise marktgéangig

macht, weshallkin Marktmietemodell anzustreben ist.

Das Teilportfolioder Fachhochschulen A024-3) besteht aus den Bauwerksarkéoch-
schulen, Universitat, Berufsschuldmhere Fachschuleeinfaclen BirobautenGara-

gen undLagerhallen'*®

Kriterien fur A024-3 Benotung Bemerkungen

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

116 v/gl. www.privatschulerschweiz.ch.
117vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
118 \/gl. www.privatschulerschweiz.ch.
119Vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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Tabellel5: Kriterienkatalogr eilportfolio Fachhochschulen (A0Z3)

Die Fachhochschuleim RapperswHJona und Buchs sind als Forschungseinrichtungen
oder als Standort fir eine Buronutzung fir eine Drittverwendbarkeit weiter betreibbar.
Gestutzt auf der Annahme einer Blronutzung sind Marktdaten verwendbar, die jedoch an
die Gegebenheiten angepasst werden missen. Somit sind die Fachhochschulen als gréss-
tenteilsmarktgangigeu bezeichnen, was eine Verrechnung nach dem Marktmodell még-

lich macht.

Das Teilportblio Berufsberatung (A025) ist entwedelin Objekteneingemietet odem
einem anderen Teilportfolimtegriet Die Berufsberatung hat keine "eigenen” Immobi-
lien. Somit kann diese Nutzung als marktgangig bezeichnet werden. Als Modeihéir

Verrechnung kommt das Marktmodell zur Anwendung.

5.5 Portfolio Kultur & Freizeit

Im PortfolioKultur & Freizeit (A03) befindensich Kulturbauten und Freizeitanlagen.
Unter dem Teilportfolio deKultur (A031) sind die folgenden Bauwerksarten vorhan-
den:Konzert und Theaterbauten, Festhall&mhliotheken historischeBauten,Ausstel-

lungsbauten un&infamilientausert°

Kriterien fur A0O31 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Drittverwendung schwierig, sehr nutzerspezifisch erst
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Sehr wenige bis keine Vorhanden

Resultatfur A0O31 Nicht marktgéngig

Tabellel6: KriterienkatalogT eilportfolio Kultur (A031)

Der Bereich Kultur issehrspezifisch fur dessen Funktion erstellt worden. Wenn ein The-
ateroder ein Konzertgeb&ude einer Drittnutzung (wie z.B. einer Hotelnutzung) zugefuhrt
werden soll, ist dignur mit strukturell sehr grossen Aufwendungen zu bewerkstelligen.
Somit sind die Kulturbauten nichtarktgangigund missen mit dem Kostenmodell ver-

rechnet werden.

DasTeilportfolio Freizeit (A032) besitzt nur Grundstiicke und keine Immobiliem)|-

cheeinen von der Gebaudeversicherung zu versichernden Naften'?! Somit kann

120\/gl. Anhang D:Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
121v/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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auch keine Verrechnung fur eine Immobilie erfolgen. Sollte dies#portfolio trotzdem

bepreist werden, kommt ein Kostenmodell zur Anwendung.

5.6 Portfolio Gesundheit

Unter dem PortfolicGesundheit (A04)sind die Teilportfolios Spitalepsychiatrische
Kliniken und Laborbautemusammengefasst

Das TeilportfolioSpitaler (A041-1) umfass die folgenden Bauwerksarten: Krankenhau-
ser, geschitzteOperationsstelle Notspitaley einfacheBurobauten Einstellgaagen /
Parkhauser, KinderhorteBetriebs und Gewerbegebaude, Werkstattagerhallen
SchuppenArztpraxen, ArztehauseKongresshauseFussgangerzonen, Wohnstrassen
undTankanlagert?’Die Spitaler singwie ausder obenstehendeékufzahlung zu entneh-

men, grosse Komplexe mit mehreren und vielfaltigen Objekten nach ihrer Baawterks

Kriterien fur A041-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendlarkeit 1|1 2| 3| 4| 5] Als Privatklinik / Alterspflege / Wohnen im Alter
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Sehr wenige vorhanden, begrenzter Markt
Resultatfur A041-1 Teilweise marktgangig

Tabellel7: KriterienkatalogT eilportfolio Spitéler (A04-1)

Die Spitaler kdnnen als Privatspitdler einer Drittnutzung zugefiihrt werden. Das Angebot
von Privaten Kliniken ist geméass der Homepage Privatkliniken?® sehr gross. Das
Teilportfoio mit seinemVerbund aus vier Spitalregion€fund seinen zehn Standen

ist in der Summe und der Vielzahl der Objektausdfassend, dass diden Markt wohl
Ubersteigt (Einschatzung Verfasser), zumal die privaten Spitaler bereits vor Ort sind und
ihre Leistungen auf dem Markt anbieten. Die einzelnen Betreiber von prispitern

im In- und Ausland mussten fur eine préazise Angabe kontaktiert werden. Marlddaten

nur schwer zuganglichyeil die Privatspitaler inre Angaben nicht detailliert offen legen.
Man kann versuchemp die Bepreisung mittels eines Marktmodelles\arwendbares
Resultat zu Tage fordert.

Unter Psychiatrische Kliniken (A041-2) als Teilportfolo von Gesundheisind die fol-
gend@& Bauwerksirtenan den jeweiligen Standorteorhanden

122y/gl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
123\/gl. www.privatehospitals.ch.
124\v/gl. www.spitalverbunde.sg.ch.
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Krankenh&ausePflegeheimeBurobauten mit erhdhten Anforderung&mnfamilienhau-
ser, MehrfamilienhauserStudenten und LehrlingswohnungerBerufsschulen, héhere
FachschulerKinderhorte EinstellgaragerBetriebs undGewerbegebaud®/erkstatten
Stallungen, landwirtschaftliche Produktionsbautesgerhallen SchuppenFeuerwehr-

gebaudehistorische Bauterbffentliche Zivilschutzanlageund Kongresshausef®

Kriterien fur A041-2 Benotung Bemerkungen

Drittverwendarkeit 1| 2| 3| 4| 5] Private Kliniken / Gesundheitszentren / Alterswohne
Altersheime / Rehabilitation

Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Wenige bis keine Vorhanden

Resultatfur A041-2 Teilweise nmarktgangig

Tabellel8: KriterienkatalogTeilportfolio Psychiatrische Kliniken (A042)

Die Klinik in Wil 126 besteht aus vielen Einzelobjekten auf dem AreakilerDas Areal

wird auch von der Heimstatte Wil benutzt. Das Schwergewicht der Bauwerksarten liegt
im Bereich der Krankenh&user und der Pflegeheime. Diese kdnnen von einem Drittnutzer
ubernommen werden, um das gleicain ahnliches oder ein erweiter#&sgebot anzu-
bieten. Die weiteren Objekte, welche zu einem grossen Teil dem Hlligktel zur Be-
schaftigung und zur Pflege izderfligung stehersind als Einzelobjekte teilweise markt-
fahig, als Ensemble zur Klinik zugehoddgedoch "betriebsnotwendig”. Qbe gesamte

Klinik an einen Dritten tbrgehen wird, ist auf Grund des Umfangei$ Vorsicht zu
betrachten. Die Klinik ist nur teileweise marktgangig datiemit einem Kostenmodell

zu bepreisen.

Die Laborbauten (A044) beinhalten didBauwerksartehaborgebaudeEinfache Buro-
bauten und&chuppert?’

Kriterien fur A044 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5] Labor/Buro / Forschung und Entwicklung
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| als Bure/Gewerbeobjekt vorhanden
Resultatfur A044 M arktgangig

Tabelle19: Kriterienkatalog Teilportfolio Laborbauten (A044)

Das Laborgeb&aude ist marktgdngig und kann mit dem Marktmodell verrechnet werden.

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

Das PortfoliosozialeWohlfahrt (A05) beinhalté die Teilportfolios Heimstatten, Asyl-

zentren, Arbeitsamter urfehhrende.

Die Heimstatten (A0541) als Teilportfolio umfassedie BauwerkartenHeimstétten
Kinder- JugendheimeBetriebs und GewerbegebaudéNerkstatf Stallungen sowie

landwirtschaftliche Produktionsbaut&s.

Kriterien fir A054-1 Benotung Bemerkungen
Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Private Heimstéatte/ offene Kliniken
Marktdaten 1| 2| 3| 4| 5| Wenige bis keine Vorhanden
Resultatfur A0O54-1 Teilweise marktgangig

Tabelle20: Kriterienkaalog Teilportfolio Heimstéatten (A054)

Die Heimstéatte in Wil besteht aus vielen Einzelobjekten auf dem Areal verteilt. Das Areal
wird auch von der Klinik Wil benutzt. Die Heimstatte ist wie die Klinik Wil teileweise
marktgéangig und mitieem Marktmodellzu bepreisenDas Schwergewicht der Bau-
werksarten liegt im Bereich der Heimstatten und der Kinded Jugendheime. Diese
kénnen von einem Drittnutzer iGbernommen werden, um das gleithahnliches oder

eine erweitertes AngebsicherzustellenDie weiteen Objekte, welche zu einem grossen
Teil dem Heimstatteilientel zur Beschaftigung zw/erfiigung stehen sind als Einzel-
objekte teilweise marktfahig, als Ensemble jedoch zur Heimstétte zugehdorig, um das An-
gebot fir das Klientel anzubieten. Ob die gesafatienstatte an einen Dritten Ubergehen
wird, ist auf Grund deGréssemit Vorsicht zu betrachten. Die Heimstatte ist wie die

Klinik Wil teilweise marktgangig undahemit einem Kostenmodell zu bepreisen.

Die Asylzentren (A0542) als Teilportfoliobesitznkeine égenen Immobilien. Die Zen-
tren sind in ehemaligen Kurhausern, einem Knabenheim oder in einer Getreidemuhle
tergebrachtDas bedeutet, dass das Teltgolio als Dritthutzung fir bereits bestehende
Objekte geeignet ist urdiesesomit mittels eing Marktmodelles verrechnet werden kén-

nen.

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

heute schon der Fall ist.

Das Teilportfoio Fahrende (A055-1) umfasst dieBauwerksarterBehelfswohnungen

und Einstellgaragett® Da es sich also nicht um dauerhaft erstellte Immobilien handel,
ist eine gewisse Flexibilitat in der Nutzung gefragt. Eine Nachfolgenutzung konnte ein
Campingplatz odeein Parkplatz sein. Diese Flexibilitaét macht dieses sehr kleine Teil-

portfolio teilweiseMarktgangigkeitwird daher mittels eindsostenmodeblsverrechnet

5.8 Portfolio Verkehr

Das Portfolio Verkehr (A06) besteht ausiem BereichSchifffahrt (A064), unter dem
lediglich ein Grundstiicknd ein Gebaudén Portfolioaufgelistet ist*° Das Grundstiick
kann mittels eines Marktmodslbepreistwerden weil die Grundstiicke agifund ihrer

Lage am Zurichresp. am Walenseeinen Marktund eine Nachfragaufweisen.

5.9 Portfdio Umwelt

Das PortfolioUmwelt (A07) besteht aus den Teilportfolios Abwasser/Abfall Gelvas-
ser.

Das TeilportfolioAbwasser/Abfall (A071) besteht aus deBauwerksarterBetriebs &
Gewerbegebaug®Verkstattund Forschungsinstitute ohne Labiét

Kriterien fur AO71 Benotung Bemerkungen

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

Resultatfur A071 Teilweise marktgangig

Tabelle21: Kriterienkatalogr eilportfolio Abwasser/Abfall (A071)

Das Tdportfolio Gewasser (A072pestehtediglichausGrundstiickendie nicht von der
Gebaudeversicherung versichert si@@wassekonnen nicht an Dritte verkauft werden.
Es konnen lediglich Konzessionenesit werden. Diesr Sachverhalvird in dieser Ar-

beit nicht weiter behandelt.

129Vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
130\v/gl. Anhang D: Teilportfolios underen Bauwerksarten.
131vgl. Anhang D: Teilportfolios und deren Bauwerksarten.
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5.10 Portfolio Volkswirtschaft

Das PortfolioVolkswirtschaft (AO8) besteht aus den Teilportfolios Forstwirtschatft,
Jagd/FischerainddemSteinbruch Starkenbach.

Das TeilportfolioForstwirtschaft (A082) ist von der Anzahl der Objekte esder gios-
seren im Portfolio, weil diesemuf dem gesamten Kantonsgebiet vertsilt Die Bau-
werksartensindSchuppenHutten, Betriebsund Gewerbegebaud®/erkstattenStallun-

gen landwirtschaftlidie Produktionsbauten uhdasseraufbereitunty?

Kriterien fir A082 Benotung Bemerkungen

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

Tabelle22: KriterienkatalogT eilportfolio Forstwirtschaft (A082)

Das Portfolio Forstwirtschaft macht wertmassig einen sehr kleinen Teil der Portfolios
aus. Der Verkauf des Waldédist mit Auflagen verbunden, weiiree Drittnutzung auser

im Bereich deWaldwirtschaft nichgegeben ist®* Marktdaten sind vorhanden, weil die
Transaktionen 6ffentlich sind, jedoch preislich auf sehr tiefem Niveau. Die Verrechnung

kann Uber das Kostenmodell erstellt werden.

Das Teilportfdio Jagd / Fischerei (A0831) besteht aus deBauwerksarterschuppen
Hutten Stallungenlandwirtschaftliche Produktionsbautd?roduktionsbautet®®

Kriterien fur A083-1 Benotung Bemerkungen

Drittverwendbarkeit 1| 2| 3| 4| 5| Fischzucht nicht / Jagd als Cludaks (mit Auflagen)
Marktdaten 112|3|4|5] keine

Resultatfur A083-1 Nicht marktgangig

Tabelle23: KriterienkatalogT eilportfolio Jagd / Fischerei (A08B)

Der Berech Jagd und Fischerei beinhal¥@tldhauser und die beiden Figakhten in
Wesen und in Steinach. Diese konrrsschliesslich als Fischzuchtanlagen verwendet
werden. Eine Drittnutzung ist ohne grosse bauliche Anpassungen nicht moéglich. Somit

hat die Verrechnung tber ein Kostenmodell zu erfolgen.

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

134ygl. Bundesgesetz liber den Wald, 2017, Art. 1.

135\Vgl. Anhang D: Teilportfolios und dereBauwerksarten.
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Das TeilportfolioStenbruch Starkenbach (A0832) begeht, wie es in der Bezeichnung
steht, aus einem Steinbruch. Die Gebaude auf dem sirehlvertmassig nicht von der
Gebaudeversicherung erfasSelbst wenn ein Steinbruch an einen Dritten verkauft wird,
unterliegt der Abba einer Bewilligung in ForneinerKonzession. Diesel'hema wird in

dieser Arbeit nicht abgehandelt.

5.11 Kritische Wirdigung deBottfolios

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

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

Portfolios

Teilportfolio

Markt -
gangig

Teilweise
markt -

gangig

Nicht
markt -

gangig

A0O0 Allg. Verwaltung

A002 Allgemeine \érwaltung

A01 Offentliche Sicher-

A011-1 Prifstellen

heit

AO0l11-2 Kapo / Staatsanwall
schaft

A012-1 Gerichte, Rechtspflegé
Rechtsprechung

A012-2 Strafvollzug

A013-1 Militar und Zivilschutz

AO02 Bildung

A021 Lehrmittelverlag

A023-1 Berufsschulen

A023-2 Mittelschulen

A024-1/-2 Hochschulen
Uni/PHS

A024-3 Fachhochschulen

A025 Berufsberatung

AO03 Kultur und Freizeit

A031 Kultur

A032 Freizeit

A04 Gesundheit

A041-1 Spitaler

A041-2 Psychiatrische Kitiiken

A044 Laborbauten

AO05 Soziale Wohlfahrt

A054-1 Heimstatten

A054-2 Asylzentren

A054-3 Arbeitsamter

A055-1 Fahrende

AO06 Verkehr

A064 Schifffahrt

A07 Umwelt

A071 Abwasser / Abfall

A072 Gewasser

n.a.

n.a.

n.a.

A08 Volkswirtschaft

A082 Forstwirtschaft

A083-1 Jagd / Fischerei

A083-2 Steinbruch

n.a.

n.a.

n.a.

Tabelle24: Ubersicht der Kriterienauswertung des Portfolios
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Zusammenfassend kann guind des gewahlten Kriterienkataloges ggseerden, dass
nur ein Teil der Teilportfolios als marktgéngig und somit ein Marktmodell zur Verrech-
nung beigezogen werden kaie Mehrheitder Teilportfolos sindnhurals eilweise oder
nicht marktgangj zu bezeichnen und regen mittels eines Kostennedld fir die Errech-

nung der Nutzungsuberlassung erfasst werden.

6 Ausarbeitung eines Lésungsvorschlages mit Umsetzungassnahmenfir den

Kanton St.Gallen

Um den Vergleich zwischen einer Verrechnung nach Marktmieten und Kostemariete
zustellen, mas dies moelliert werden. S&ann aufgezeigt werden, ob die Eigennutzung
derkantonalen Immobilien einem Marktpreis entspricht oder ob diese marktwirtschaft-
lich gesprochen subventioniert sind. Was sich bei jedem Teilportfolio errechnen und auf-

zeigen lasst, ist diewendung eines Kostenmodells.

6.1 Definition und Anmahmen des Koste@pportunitadterModells

Zur Erstellung eines Uber dassgente Portfolio gliltigen Modallunddessen Verifikation
werden Definitionen und Annahmen getroffen, welche in den folgenden Punk&m beh

delt werden.

6.1.1 Erstellungskosten

Die Definition der Erstellungskosten (Baukosten) ist eine Annahme auf Basessieli
tenObjekten und in Anlehnung alasKostenmodell deKantonsZug. Gerechnet werden

die Erstellungskosten pro m2 HNF. Fur das Modeldearbereinigte Kosten fur ahnliche
Objekie angenommerDurch dieVielzahl der unterschiedlichen Bauwerksarten in einem
Teilportfolio, erscheinen die Erstellungskosten auf den ersten Blick als verhaltnisméassig
tief. Zur Uberprifung und Plausibilisierung déferte wurden die Gebaudeversiche-

rungsneuwerte beigezogen.
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Portfolio Erstellungskosten BKP 15 und 9in CHF/m2 HNF
A00 Allgemeine Verwaltung 5'500 CHFmM2 HNF
A01 Offentliche Sicherheit 6'500CHF/mM2 HNF
AO02 Bildung 6'000CHF/m2 HNF
A03 Kultur undFreizeit 5'500CHF/mM2 HNF
A04 Gesundheit 6'000CHF/mM2 HNF
AO5 Soziale Wohlfahrt 5'500CHF/mM2 HNF
A06 Verkehr 4'000CHF/mM2 HNF
A07 Umwelt 4'000CHF/mM2 HNF
A08 Volkswirtschaft 4'000CHF/m2 HNF

Tabelle25: Erstellungskosten BR 1 bis5 und 9 pro Portfolio

Die Erstellungskostebeinhalten die Positionen BKP 15 (Vorbereitung, Gebaude, Be-
triebseinrichtungenJmgebungBaunebenkostgrund BKP 9 (Ausstattung) i@HFmM2
HNF.

6.1.2 Grundstiickund Bebauungsreserven

Die Grundstuicksflachgilt als die Flache der gesamten Parzelle, unaippanb diese
bebaut oder unbebaut igtlr die Modellbetrachtung wird fir die gesamte Parzsthe
Ansatz verrechneDie unbebaute Parzellenflache dvaufgrund der nicht vorhanden
Ausnutzungsziffer (Zoa 6ffentliche Bautenn die Berechnung voBebauungsreserven
mit einbezogenEine Interpretation moglicher Potenziale fur eine bauliche Erweiterung
ist nicht gegeben.

Die Parzellengrosse ist eiderch die Grundbuchamter erhokemerwaltee undsomit

unbestrittene @jsse.

6.1.3 Grundstuckswert

Der Grundstickswert wdrim Modell mit einem m2Nert und der Parzellengrosse mul-
tipliziert. Als Werterhebung wird eichlissel von 320CHF/m2 fir die Stadt&inwoh-
nerzahP> 20'000 (Stadt St.Gallen, Wil, Rappers\ing, 160- CHFm2 fiir den Resdes
Kantonsgebietes untl0- CHF/m2 fur die LandwirtschaftsflachengewandtAuf eine

genauere Spezifikation der Lage wird verzichtet.
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6.1.4 Verzinsung

Als Berechnung fur die Verzinsung wird im Modell der durchschnittliche SVZiB-
satz der Bundesobligation der Eidgenossenstiigius ein Aufschlag von 0.75%4 an-
genommen. Somit ist sichergestellt, dass keine Negativzinsen zur Anwendung kommen.

Dies bedeutet vereinfachir die Modellannahmeinen Satz vo0.8%.

6.1.5 Altersentwertung

Jedes a eine Immobilie verbaute Bauteil hat eispezifische_ebensdauenis dieses
ersetzt werden muss. Vom Wert her ist die EntwerturdjiesRestlebensdauer gekoppelt.

Die Summe aller verbauten Bauteile ergeben den Wert resp. die Altersentwertung einer
Immobilie.

In der Modellannahme wird aliSnfachheitsgriinden die Verhaltniszahl zwischen dem
Gebaudeversicherungsneuwgi®&VAN) und dem Geb&udeversicherungszeitiért
(GVAZ) als Alterung angenommeDiese beiden Werte werden von der Gebaudeversi-
cherung erhoben

6.1.6 Marktdaten / Marktpreis

Als Basis fur die Bestimmung der Marktpreise der jeweiligen Standortgemeinden werden
die Daten von W&P auger Auswertungtandortinformation fiir die Gemeinde des Kan-
tons St.Gallen, Stand 3. Quartal 208angezogen. Die Marktaat sindn die Bereicle
Buroflachen,Geschafiflachen und Verkaufsflachen @HFm2 und Jahninterteilt.Bei

der Preisbildung wit das 50% Quantit® verwendet.

Wenn zu einem Objekt keine Marktdaten verfiigbar sind, weil das Teilportfolio im Kapi-
tel 5 als mcht oder teilmarktgangig ausgeschieden wurde, ist im nachfolgenden Modell
eine 'pauschaleMarktmiete” in der Hohe von 20CHF/m2 HNFangenommenDieser

Wert ist bewusst tiehngesetztda er den Ansatz der Marktmiete auf keinen Fall Uber-

schreiten soll.

136y/gl. SNB.ch und Anhang K.

137 Angenommener Wert

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

139vgl. W&P, AuswertungStandortinformation fiir die Gemeinde des Kantons St.Gallen,.2016
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6.1.7 Eigentumerkosten

Die im Modell eingesetzteBigentiimerkostemon 1.8%4° der Erstellungskostesetzen
sichausden Managementkosten von 0.158én Instandsetzungskosteon 1.6% und
den Versicherungen und Steuern in der Hohe von 0.05% zusarbmeingaben ind

Annahmerals Naherungswezfur das Berechumgsmodell

6.1.8 Nebenkoten

Fur die Modellannahmwird auf die Erhebung und digerrechnung der Nebenkosten
verzichtet, weil diese unabhangigm Berechnungsmodell direkt durch den Nutzer be-

glichenoder ihm inRednung gestellt werden.

6.1.9 Differenz zwischen Hauptnutzflachen und vermietbaren Flache

Die Hauptnutzflachen und die vermietbaren Flacsiadnach SIA d0165interschiedlich
bemessen. Die vermietbaren Flackeerden mit einenMietzinsansatz pro méwltipli-

ziert, wasdie Marktmieteergibt Die Hauptnutzflachen dienen im Modell der Erhebung
der Erstellungskosten.

Gestutztauf ein Portfolio einer bérsenkierten Immobiliengesellschaft und der Daten-
auswertung voMove Consultants AG, einem der fihrenden Unternehroar.dsungen

fur Flachenmanagement in der Schweiz, ist die vermietbare Flache (VMF) von Objekten
im Schnitt knapp 394! grosser als die Summe der Hauptnutzflachen. Fiir die Modellan-

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

6.1.10 Kostenauswertung

Die so errechneten Werte siaithe NetteKostenmiete und eindarktmiete. Die positive
Differenz zwischen der Nettdostenmiete und der Marktmiete wird als Opportunitats-

kosten ausgeschieden.

6.1.11 Opportunitatskosten

Im Modell werden Opportunitdtesten ausgewiesewelcheder Differenz zwischen den
Kosten des Kostenmodells und des Marktmodells entsprechen. Im Modell sind die Op-

portunitatskosten durch den Nutzer ebenfalls zu entrichten. Die Begrindung hierflr ist,

140v/gl. In Anlehnung an: Kaimn Zug, Rahmenvertrag Betriebskosten, 2017, S. 6.
141vgl. Anhang I: Vergleich VMF zu HNF.
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dass diese Immobilien sich als rkigangig eignen undich somit der Marktpreis bei
einer Fremdvermietung auf dem freien Markt erzielen |&8stOpportunitatskosteste-

henflr die nichtrealisierterMieten, die am freien Markt zu erreichariiren

6.2 Das KosterOpportunitaterModell

Das erdoeitete Modell ist auf Basis eines Kostenmodelles entstaRdeniess Modell
wurden die NettéMietkosten den Marktpreisisten fur marktgangige Objektgegen-
UbergestelltSind die Opportunitatskosten als Differenz zwischen den Marktpreiskosten
und den Ntto-Mietkostenpositiv, wird dies auf die Nettdvietkosten aufgerechnet. Sind

die Marktpreiskosten agfund nicht vorhandener Marktdaten tiefer als die Nbtiet-
kosten, kommen didetto- Mietkostenzur AnwendungSollte eine Flache an einen Drit-
ten auf @m freien Markt angeboten werdeverdendiese zm Marktmietniveau ange-
boten. Eine Vermietung unter diesem Marktmietansatz kame ®uteentionierung der

Flachen gleich.
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Portfolios Teilportfolio Netto-Kos- | Markt - Opportu- | Verre-
ten-miete | miete nitats- chenbare
kosten Mieten
Q?]% Allg. Verwal- fvgﬁﬁng"geme'”e Ver 31331952 | 4356281 | 1'182'124 | 4'514'076
A01  Offentliche| A011-1 Priifstellen 794'495 620'427 0 794'495
Sieherhet Qr?vlé'ltzscﬁaaﬁto I Staats| 5777308 | 4028748 | 36966 | 4146974
A012-1 Gerichte,
Rechtspflege, Recht 2'011'781 | 233471 0 2'011'781
sprechung
A012-2 Strafvollzug 7'228'282 | 578'779 0 7'228'282
FOLSL Mltarund 211 2681022 | 308162 | 0 2'681'022
A02 Bildung A021 Lehrmittelverlag
A023-1 Bewufsschulen | 11'677'479 | 1'363'153 | 0 11'677'479
A023-2 Mittelschulen | 7'847'381 | 977'923 0 7'847'381
A024-1/-2 Hochschulen
Uni/PHS 6'990'003 | 4'267'402 | O 6'990'003
A024-3 Fachhochschu
len 4'268'921 | 536'509 0 4'268'921
A025 Berufsberatung
A03 Kultur uwnd | A031 Kultur 2'364'275 | 323'104 0 2'364'275
Freizeit A032 Freizeit
A04 Gesundheit | A041-1 Spitaler 18'486'888 | 24'513'825 | 6'029'817 | 24'516'706
A041-2 Psychiatrische
Kliniken 4'436'055 | 346'059 0 4'436'055
A044 Laborbauten 799'661 997'215 197'553 997'215
AO05 Soziale Wohl-| A054-1 Heimstétten 6'545'959 | 781'139 0 6'545'959
fahrt A054-2 Asylzentren
A054-3 Arbeitsamter
A055-1 Fahrende 1'011 0 0 1'011
A06 Verkehr A064 Schifffahrt
AO07 Umwelt A071 Abwasser / Abfal] 19'223 3'697 0 19'223
A072 Gewasser n.a. n.a. n.a.
A08 Volkswirt- | AO82 Forstwirtschaft | 2'157'458 | 397'358 0 2'157'458
schaft A083-1 Jagd / Fischere 32771 5'945 0 32771
A083-2 Steinbruch n.a. n.a. n.a.
Zusammenzug 85'452'576 | 44'639'197 | 7'779'141 | 93'231'093
100% 9% 109%
Rendite 2.6% 2.8%

Tabelle26: Ubersicht KosterOpportunitatesfModell

Wie erwartet, zeigbbige Tabelle auf, dass die im KapitellSAmarktgangidj definierten

Objekteeinen Opportunitatskostenzuschlag erhalias Kosen-OpportunitaterModell

ermoglicht esinnerhalb desselben Denkschemas (=Kostk@)Mietenim Falle einer

Marktgangigkeitmdglichstnaheam Markt zu orientiererBei einem nichtvorhandenen
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Markt werden nur die WertgesKostenmodells verrechneda hiebei keine Opportuni-
tatskosten entsteheldie Parameter zu Erhebung der Waesitedim Kapitel 6.1 abgehan-

delt und definiert. Die Modelle zeigen somit die Nettomietkosten objektspezifische
Nebenkosten. Die Werte sind fir das gesamte Portfolio auf Bauttlio und Teilport-

folio erfasst und im Anhang abgebildet.

Spezialfalle bilden diejenigen Objekte, die zwar als marktgangig zu betrachten sind, de-
ren Marktpreise aber trotzdem unter den Kostenpreisen liegen. Dies sind Falle die jeweils
eine genauere Bachtung verdienen, da hierldie Immobilie zu teuer erstellt wurde

sei es aufgrund deraBkosten an sich oder aufgrund Berebedingten zu hohé&oden-

preise
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7  Schlussbetrachtung

7.1 Fazit

Die ErarbeitungeinesBepreisungsmodellasnd desserAnwendungbe Liegenschaften

des Verwaltungsvermdgens im Kanton St. Gallen zeigt, dass bestehende Modelle in der
Literatur im Bereich des CREM und des PREM vorhanden sind. Beitafeggehenden
Betrachtung kommen im Grundsatz ein Kostenmodell oder ein Marktnidddike Ver-
rechnung einer NutzungsentschadigangAnwendung In der praktischen Anwendung

bei andeen Institutionen der 6ffentlichen Hand (Kantone und eine Stadt) in der Schweiz
existierenweitereModelle. Durch die Vielfalt und Unterschiedlichk&it der Nutzung

der Immobilien, gegliedert in Bauwegsen ist ein Marktmodell awgrund der fehlenden

Marktdaten in der Anwendung nicht existent.

Auf Basis eines Kostenmodellesirdeein neuesverrechnungsmodell ausgearbeitids
KosterOpportunitaterModell, erarbeitet. Darau&dnnen interessantEeststellungen
undZusammenhangabgeleitetverden:

1 Die Ermittlung der Nutzungsentschadigung ist mit dem gewahlten Modell effizient,
einfach und durchgangig Uber das gesamte Portfolio des Verwaltungsvermégens
maoglich. Es musst da fao gar nichtvorgadngigentschieden werden, ob ein Objekt
alsmarktgangigoder nicht zu bezeichnen ist. Ist es dies nicht, existiertdigemtli-
cherMarktpreis beziehungsweisenesolcher kdme unteten Kosten pro Flache zu
liegen, sodaskein privater Marktteilnehmer darin investiert.

1 Das KosterOpportunitaterModell zwingt zur vollstdndigen und umfassenden Da-
tenerhebung. Fir eine konkrete Aussagess der Kostenansatz auf jeder Immobilie
nach Bauwerksart und je Grundstiick erfasst werden

1 Bei derErfassung und Auswertung der Erstellungskodtendie jeweiligen Bau-
werksarterwerdenKennzahlergewonnen, die fiir weitere Bauvorhaben mit &hnlich
gelagerten Nutzungen verwendet werden konRéneine hohe Transparenz, muss
jede Immobilie fursich betrachtet und gemass ihrer Hauptnutzung beurteilt werden.
Die Definition der Erstellungskosten Uber ein gesamtes Teilportfolio birgt eine Un-
genauigkeit fir die Einzelobjekte.

1 Durch einen interkantonalen Austaus@innendie Herstellungskostemiteinander
verglichen und ausgetauschérden, wenn diesmit dergleichen Methodik erfasst

werden.
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1 Mit der Ausweisung der Flachen nach SIA d0165 pro Immobilie kann die Flachenef-
fizienz aufgezeigt und Kennzahlen fir eine Auswertung von Nutzflache pro Mitar-
beiterinnerhalb des Teilportfolios verglichen werden skdlteine Kontrolledar, ob
die Richtlinien fur die Nutzung von Flachen eingehalten werden.

1 Séamtliche Kosten einer Immobilie (Nebenkosten, Betriebskosten, Zusatleisjun
sollen fir die Mdglichkeiteiner Steuerung Uber ein zentrales EBystem abgewi-
ckelt werdenAuch dann, wendie Kosten direkt tlber den Nutzer beglichen werden
Da derKanton St.Galleriiber einaunterschiedliche Betreiberstruktgrflgt,ist dies
nicht gegebersollte aberangestrbt werden.

1 Die AnwendunglesKostenrOpportunitaterModellsergibt einen Mehrertrag von ca.
30% aufmarktgéngige Objekte.

1 Der Verwendungsansatz der Marktmiete unter Anwendung des 50% Quantils der

Gemeinde ist vorsichtig eingesetzt. ufnd von Einzelanalgs pro Objekt istlie-
ser Anteil individuell anzupassen.

1 Dieapproximativ errechnefRendite aus den bereinigten Erstellungskosten plus dem
Grundstuckswert dividiert durcden Netto-Kostenmietertradiegt bei ca. 2.6%
Beim angewendeteKosterOpportunitéén-Modell steigert sich diese Rendite auf
ca. 2.8%

Mit dem KosterOpportunitaterModell ist es gelungen, die Zweiteilung/Dichotomie zu
Uberwinden und mit demselben Kostenmodell de facto trotzdem die Markiibeisei|-
den.Diesist insbesondere bezuglider politischen Durchsetzbarkeit wichtig, da die Pra-
xis in den angefragten Kantonen und der Stadt Bergt, dassusschliesslicliKosten-
modelle zur Anwendung gelangémstelle des Koste®pportunitaterModellskdnnten
auch einfach zwei Modelleu Anwending gelangen. In diesem Fall ist dann imaier

Diskussionm Raum wann welche¥errechnungsmodeélingesetzt werden soll.

DasModell ist in der Anwendung tauglich, bedarf aber haner gewissen Feinjustie-
rung underfillt die gesetzten Ziele

1 Schaffung von Transparenz fur den Flachenkonsum

1 Erreichen eines Kostenbewusstseins von Seiten der Nutzer

1 Flachenkonsum als Steuerungsinstrument des Nutzerverhaltens.



54

7.2 Diskussion

Das KosterOpportunitaterModell ist, so ist der Forschende uberzeugt, ein stringente

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

Die folgenden Punktbedirfen aer Prazisierung:

1 Die Parameter sind auf Detailstufe zu verifizieren. Die Altersentwertung muss auf
Bauteilstufe und Objektstufe erfolgen, @me prazisere Annahme tber den Zustand
zu treffen.

1 Die Definition des Landwest solltedurchaus pragmatisch sein. Trotzdem bedarf es
einer breiten Untersuchung, wiresen Wertzu prazisierenDie Unterscheidunmn
stadtisch und landlichringt nicht diegewiinschte Differenzierungine Definition
unter Einbezug daNahlkreise wére ein mdglicher Ansatz.

1 Fur eine weiterfihrende und vertieftere Untersuchung kann eine genauere Spezifika-
tion nach Makrolageind Mikrolage in Form einer Matrix erstellt werdennuder

Lage spezifischer und genauer Rechnung tragen zu kénnen.

DaserarbeitetdModell istin seiner Herleitung uhAussagekraft durchgangig unelag-

bar.

7.3 Ausblick

Der Kanton besitzt Obje&tund Immobilien, die einen bestimmten Zweckeamembe-
stimmten @t (z.B. SpitalerPolizeiposterPrifstellen) erfillen, vielfach in den Gemein-

den und Regionen verteilt, um so eine Nahe zur Bevolkerung zu haben. Eine Zentralisie-
rung von Standorten riffizienzsteigerung obliegt dem politischen Entscheid und muss
vom Vdk getragen werden.

Der Kanton als Eigentiimer der Immobilien will sein Raumangebot zu Gunsten der Nutzer
der kantonalen Verwaltung e¥erfigung stellerund keine leerstehenden Flachen ha-
ben Die Zumietungen von Drittflachen auf dem Markt soll reduziestden.Durch die
Transparenzm Flachenkonsuniim Modell nach HNF hinterlegi}t einegute Voraus-

setzunglafir geschaffennd zeigt den Nutzern ein mégliches Verdichtungspotential auf.

Die effektive Verrechnung der erarbeiten Kosten fir die Raumubenigsailte nach
Auffassung des Forschenden getétigt wer@as heisstdass das jeweilige Amt odeie
Dienststelle einen Betrag fur die Raumibsslang als Budgetposition aufnimranhd
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dann wieder auf der Ausgabenseite abfibadurch wird der Wert des getzten Rau-

mes transparent ausgewiesen.

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

Es stellt sich die Frage nach einem Anreizsystem fur den jeweiligen Nutzer, une belegt
Flachen zu reduzieren. Ein Vergleich inneder interkantonaler Kennzahleam Fla-

chenkonsunkdnntedazu dienen.

Ein Ansatz fur eirAnreizsystem fur eine Flachenreduktion oder Flachenriickgabe muss
finanziell abgegolten werden. Wird.B. das Budget der Departemente per Stichtag fur
die kommenden 5 Jahre fidire Raunfiberlassung eingefroren und Binne eines Glo-
balbudgets behandelt, éihder Nutzer gleich el Geld in dieser PeriodBies gilt selbst

wenn er Flachen zurtckgibt. DieBeigewordenerklachen kdnnen dann an andBre-
partementeder an Dritte weiteermietetund so eirMehrertrag erwirtschaftet werden.

Dies bedeutet fur di Departementedass die Bemihungen uaéchenreduktionen be-
lohnt werden, indem die Einsparungen im Globalbudgekt flir anderd’ositionerwie

mehr MitarbeiterstellerEinrichtungeroderbetrieblichelnvestitionen verwendet werden
konnen.

Ein anderer Areiz konnte sein, dass bei anhaltend konstant hohem oder wachsendem
Flachenkonsum di e AMi et e n fiechkbieipeadern Glebal- wer der
budget.Die Mehrmieten missen somit im Globalbudget eingespart welBdshe Mog-

lichkeiten mistgen im Detailuntersucht werden.

Mittels einer konsequenten Datékostenfassung kann eine AussagedenLebenszyk-
luskosten gemacht werddbavonabgeleitet stellt sich dieeiterfihrendd-rage, ob der
Kantonim Vergleich zu Markeilnehmerrzu hochwertge Immobilienerstellt Es ist je-
doch nicht auszuschliessen, dass sich die héheren Erstinvestitionen positivzauéidie

wartenderLebenszykluskosten auswirken.
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Es ist zu prifen, ob vom Kanton nicht mehr benétigte Immobilien im Eigentum des Kan-
tons verbleiben, einddrittverwendung zugefuhrt oder verkauft werden sol@ieser

Grundsatzentscheid obliegt einer politischen Entscheidung.

Bei einer angestrebten Verdichtung von Flachen kann ein funktionaler Neubau diverse
bestehende Objekte ersetzen. Fir die Finanziesumeg solcheNeubaugkann einPublic

Private Partnershif®PP) Modelzur Anwendung kommemm Mittelpunktdes PPP steht

eine langfristigevertraglich geregelte Zusammenarbeit zwischen den Vertragspartnern
der 6ffentlichen Hand und der Privatwirtschaft Erfillung 6ffentlicher Aufgaben. Dies

gilt Uber den gesamten Lebenszyklus von Planung, Finanzierung, Realisierung und Be-
trieb. Die Risiken des Vorhabens werden verteilt uod demjenigen Partner getragen,

der diese am besten beeinflussen K4An.

Ob dasKostenOpportunitaterModell in dieser Fornbelastbar istkonntemit den Teil-

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

142vgl. Bischoff, 2009, S. 30
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Anhang C

Aufteilung des Portfolios mit Bezeichnungen des Kantons St.Gallen per Ende 2016
Portfolios Teilportfolio
A00 Allgemeine Verwaltung A002 AllgemeineVerwaltung
A01 Offentliche Sicherheit A011-1 Prufstellen

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

A013-1 Militér und Zivilschutz
A02 Bildung A021 Lehrmittelverlag

A023-1 Berufsschulen

A023-2 Mittelschulen

A024-1 Hochschulen (Uni)
A024-2 Hochschulen (PHS)
A024-3 Fachhochschulen

A025 Berufsberatung

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

A041-2 Psychiatrische Kliniken
A044 Laborbauten

AO05 Soziale Wohlfahrt A054-1 Heinstatten

A054-2 Asylzentren

A054-3 Arbeitsamter

A055-1 Fahrende

A06 Verkehr A064 Schifffahrt

AO07 Umwelt AQ071 Abwasser / Abfall
A072 Gewasser

A08 Volkswirtschaft A082 Forstwirtschaft

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