Lebenszyklusorientiertes Management
offentlicher Liegenschaften

am Beispiel von Hochschulen

und Wissenschaftseinrichtungen

Hans Wilhelm Alfen »
Katrin Fischer »
Anke Schwanck »
Frank Kiesewetter »
Freia Steinmetz »
Volkhard Giirtler

Schriftenreihe der Professur
Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen

Bauhaus-Universitit Weimar



Abschlussbericht zum Forschungsprojekt:

Lebenszyklusorientiertes Management
offentlicher Liegenschaften

am Beispiel von Hochschulen

und Wissenschaftseinrichtungen

Univ.-Prof. Dr.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Hans Wilhelm Alfen
Dr.-Ing. Katrin Fischer

Dipl.-Ing., Dipl.-Wi.-Ing. (FH) Anke Schwanck
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Frank Kiesewetter

Dr. Freia Steinmetz

Dr.-Ing. Volkhard Giirtler

Der Forschungsbericht wurde im Rahmen der Forschungsinitiative ,Zukunft Bau®
mit Mitteln des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung geférdert.

Aktenzeichen: Z6-10.08.187-06.6 / Il 2-f20-06-020
Die Verantwortung fur den Inhalt des Berichtes liegt bei den Autoren.



IMPRESSUM
Schriftenreihe der Professur Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen

Herausgeber

© Bauhaus-Universitadt Weimar

Fakultdt Bauingenieurwesen

Professur Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen
Univ.-Prof. Dr.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Hans Wilhelm Alfen
Marienstralle 7A

D-99423 Weimar

Tel.: (+49) 03643/584592

E-Mail: wilhelm.alfen@bauing.uni-weimar.de

Bezugsmaoglichkeit

Verlag der Bauhaus-Universitat Weimar
Fax: (+49) 03643/581156

E-Mail: verlag@uni-weimar.de

Leitende Forschungsstelle
Bauhaus-Universitat Weimar
Professur Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen

Beteiligte Forschungsstelle
Hochschul-Informations-System GmbH

Forschungsmittelgeber
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung

Mitfinanzierende Stelle
Hochtief PPP Solutions GmbH

Autoren

Bauhaus-Universitat Weimar:

Univ.-Prof. Dr.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Hans Wilhelm Alfen
Dr.-Ing. Katrin Fischer

Dipl.-Ing., Dipl.-Wi.-Ing. (FH) Anke Schwanck
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Frank Kiesewetter

Studierende der Bauhaus-Universitat Weimar

Hochschul-Informations-System GmbH:
Dr. Freia Steinmetz
Dr.-Ing. Volkhard Gurtler

Druck
docupoint Magdeburg GmbH

Umschlaggestaltung
Christian Mohr

ISBN
978-3-86068-341-5

Diese Verdffentlichung steht online als Volltext im Publikationsportal der Bauhaus-Universitat Weimar
unter folgender URL zur Verfiigung: http://e-pub.uni-weimar.de/volltexte/2008/1359/



VORWORT

Die Bundesregierung hat im Sommer 2006 die Forschungsinitiative ,Zukunft Bau“ ge-
startet. Das Programm — gemeinsam durchgefihrt vom Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung und dem Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung als
Projekttrager — ist ein Baustein der High-Tech-Strategie fir Deutschland: Aus dem
Sechs-Milliarden-Sonderprogramm der Regierungskoalition fir Forschung und Innova-
tion sind in den Jahren 2006—2009 insgesamt 30 Mio. Euro fur den Baubereich vorge-
sehen. Damit soll die Innovations- und Wettbewerbsfahigkeit des deutschen Bauwe-
sens im europaischen Binnenmarkt gestarkt werden. Die deutsche Bauwirtschaft mit
ihrer weiterhin hohen beschaftigungs- und konjunkturpolitischen Bedeutung soll damit
neue Impulse fur eine klare Innovationsorientierung am Bau erhalten.

Neben der Auftragsforschung des Ressorts wird die Bauforschung im Rahmen von ,Zu-
kunft Bau“ auch als Antragsforschung geférdert. Gefordert werden Forschungsideen,
die einen hohen Anwendungsbezug aufweisen. Durch fachibergreifende Kooperation
zwischen Bauforschenden und Baupraktikern und gezielte Einbindung von Drittmitteln
werden die Praxisrelevanz und die rasche Umsetzbarkeit gewahrleistet.

Gefordert werden Forschungsprojekte zu verschiedenen Themenkomplexen. Ein
Schwerpunkt ist der Lebenszyklusansatz fir Gebaude sowie die Verstarkung und
Verbreitung von PPP-Modellen. Diese Fragestellungen werden in dem vorliegenden
Projekt der Bauhaus-Universitat Weimar fir den Bereich der Hochschulen und Wissen-
schaftseinrichtungen anhand von Fallbeispielen naher untersucht. Dieser Sektor
zeichnet sich aufgrund der Vielzahl rechtlicher Regelungen und organisatorischer
Schnittstellen durch eine sehr hohe Komplexitdt aus. Die als Forschungsergebnis her-
ausgearbeiteten Potenziale, die fir eine lebenszyklusorientierte Beschaffungsvariante
mit einer PPP-Projektrealisierung bestehen, geben Hinweise auf mdgliche Kostenein-
sparungen im Vergleich zur konventionellen Projektrealisierung fir Hochschulen und
Wissenschaftseinrichtungen. Der im Rahmen des Forschungsprojekts entwickelte PPP-
Eignungstest fur Hochschulen kann in der Praxis unmittelbar angewandt werden.

Das Projekt gehort damit zu den ersten Vorhaben der neuen Forschungsinitiative ,Zu-
kunft Bau®, die erfolgreich abgeschlossen werden konnten. Die Praxiseinbindung ge-
lang zum einen durch die Mitwirkung des Hochschul-Informations-System GmbH (HIS);
zum anderen durch die Unterstitzung der HOCHTIEF PPP Solutions GmbH.

Insbesondere bei den Antragsforschungsprojekten ist die tatkraftige Mitwirkung von for-
schungsbegleitenden Arbeitsgruppen sehr wichtig. Externe Experten geben hierbei
wertvolle Hinweise und weitere Impulse fur die Forschung. Ein besonderer Dank geht in
diesem Zusammenhang an Herrn Dr. Christen (PPP Task Force im BMVBS), Herrn Dr.
Littwin (PPP-Task Force Nordrhein-Westfalen), Herrn Dr. Schultz (Bauhaus-Universitat
Weimar) und Herrn Dr. Stratmann (HIS) sowie an Herrn Schoen (HOCHTIEF PPP Solu-
tions GmbH).

Bonn, im April 2008
Stefan Rein
Projektleiter beim Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung
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EXECUTIVE SUMMARY

Problemstellung

Wissenschaftseinrichtungen und Hochschulen stehen in den néachsten Jahren in
Folge der Fodderalismusreform und der Abschaffung des Hochschulbau-
forderungsgesetzes vor besonderen Herausforderungen, die nur unter effizienter
Ausnutzung aller vorhandenen Ressourcen zu meistern sind. Der zunehmende
Wettbewerb zwischen den Hochschulen um Studierende und Ressourcen, die
Einflhrung von Bachelor- und Masterstudiengangen im Zuge des Bologna-
Prozesses, eine erweiterte Autonomie der Hochschulen, der Sanierungsstau bei den
Hochschulliegenschaften sowie die Notwendigkeit, die internationale Wettbewerbs-
fahigkeit in der Forschung zu verbessern, geben dabei die Rahmenbedingungen vor.
Insbesondere durch den kumulierten Bau-, Sanierungs- und damit Finanzierungs-
bedarf wird ersichtlich, dass immobilienbezogene Entscheidungen langfristig tber
den gesamten Lebenszyklus zu treffen sind, damit ein schleichender Wertverlust
vermieden wird. Hierbei stellt sich die Frage, wie das Liegenschaftsmanagement der
Hochschul- und Wissenschaftsimmobilien organisiert sein sollte und welche recht-
lichen sowie finanziellen Voraussetzungen gegeben sein missen, um fur den Immo-
bilienbestand langfristige Entscheidungen treffen und umsetzen zu kénnen. Hierzu
ist es erforderlich, die bestehenden Strukturen und Formen im Liegenschafts-
management zu analysieren und zu vergleichen, um geeignete Ldsungen zu
identifizieren, die zu einer wirtschaftlicheren Bereitstellung der Immobilien flihren.

Da Public Private Partnership (PPP) die Umsetzung des Lebenszyklusansatzes fir
bestimmte BeschaffungsmalRnahmen ermdglicht, sind immer starker auch im Bereich
der Hochschulen Modelle der Zusammenarbeit mit privaten Unternehmen (PPP o.a.)
gefragt, um die anstehenden Herausforderungen meistern zu kénnen. Dabei ist der
Hochschul- und Wissenschaftsbau hinsichtlich seiner organisatorischen, tech-
nischen und nutzungsbedingten Anforderungen ein besonders komplexer PPP-
Gegenstand, bei dem bisher auf nur wenige Erfahrungen zuruckgegriffen werden
kann.

Die Voraussetzung fur Entscheidungen uber den Lebenszyklus von Immobilien,
sowohl fir den Gesamtbestand als auch fir Einzelmallnahmen, ist eine
entsprechende Datenlage, die bisher kaum an den Hochschulen, Studentenwerken
und wissenschaftlichen Einrichtungen in der entsprechenden Tiefe, Aktualitat,
Aussagekraft und Qualitat verfigbar ist. Hier wird die Notwendigkeit gesehen, aus
der Vielzahl verflgbarer Informationen, wesentliche Daten gebundelt, strukturiert
und mit einem einheitlichen Verstandnis zu sammeln und zentral den
entsprechenden Entscheidungstragern zur Verfigung zu stellen.

Als besonders problematisch erweist sich die in ihrer Gliederungstiefe
unzureichende Datenlage zu gebadude- und nutzungsspezifischen Kosten von
Hochschulliegenschaften. Daher ist es unerlalich, aus der Vielzahl verfigbarer
Informationen die wesentlichen Daten zu identifizieren, zu strukturieren und daraus
den zusatzlichen Datenbedarf abzuleiten.
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Zielsetzung

Ziel des Forschungsprojektes ist es, die anstehenden Veranderungsprozesse im
Hinblick auf ein lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement zu analysieren,
zu strukturieren und wissenschaftlich zu begleiten. Ausgehend von den Rahmenbe-
dingungen sollen Handlungs- und Gestaltungshilfen fiir die Praxis entwickelt wer-
den, die spezifisch fiur Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studenten-
werke anwendbar sind. Im Forschungsprojekt sollen dabei konkrete Pilotprojekte
begleitet werden, um die Erfahrungen in die Untersuchung einflieRen zu lassen. Es
soll ein Datenmodell entwickelt werden, das Entscheidungen im lebenszyklusorien-
tierten Liegenschaftsmanagement bei Neu-, Umbau- und Sanierungsmallnahmen
und die Wahl von Beschaffungsvarianten unterstutzt.

Methoden und Vorgehensweisen

Es wird ein Ldésungsansatz gewahlt, der die Analyse, Strukturierung und wissen-
schaftliche Begleitung von Veranderungsprozessen umfasst. Die Untersuchung er-
folgt auf drei Ebenen:

1. Immobilienportfolioebene: Lebenszyklusorientierte Betrachtung des Gesamtbestandes an
Liegenschaften,

2. Projektebene: Analyse und Bewertung lebenszyklusorientierter Vertrags- und
Organisationsformen mit privater Beteiligung,

3. Datenebene: Analyse vorhandener Daten und Kennzahlen fiir eine Lebens-
zyklusbetrachtung;
Erarbeitung eines Datenmodells zum Kostencontrolling.

Die Analyse der Immobilienportfolioebene beinhaltet die Untersuchung und Bewer-
tung bestehender Rahmenbedingungen und vorhandener Ansatze des Lebenszyk-
lusmanagements im Hochschul- und Wissenschaftsbereich und dessen Umsetzung
in der Liegenschaftsverwaltung.

Die Untersuchung auf Projektebene basiert auf einer Auswertung von Fallbeispielen
aus dem nationalen und internationalen Hochschul- und Wissenschaftsbereich. Kon-
krete Projektbeispiele wurden dabei wissenschaftlich begleitet und ausgewertet.
Hierzu wurden Modellprojekte bei den Hochschulen und Studentenwerken ausge-
wahlt. Mit Vertretern dieser beteiligten Institutionen wurden dann anhand einer vor-
ab erstellten Checkliste zur PPP-Eignung personliche Interviews vor Ort gefiihrt und
nach Fertigstellung des PPP-Eignungstests die Ergebnisse vorgestellt und gemein-
sam diskutiert.

Teil der Forschungsarbeit waren vier Workshops, die als Diskussionsforen fir Ver-
treter von Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen, Studentenwerken und Fach-
ministerien dienten. Die Ergebnisse der Workshops sind in die Untersuchung einge-
flossen.
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21.11.2006 Workshop ,PPP im Hochschulbau® in Hannover

21.03.2007 Workshop ,Hochschulen® im Rahmen der Tagung
.7 . Betriebswirtschaftliche Symposium-Bau® in Weimar

12.06.2007 Workshop ,Lebenszyklusorientiertes Management von Hochschulen®
in Hannover

04.10.2007 Workshop ,PPP-Eignung und Vorgehensweise bei
Hochschulprojekten® in Weimar

Im weiteren Verlauf des Forschungsprojektes wurde ein Datenmodell erarbeitet,
welches eine mogliche Struktur zur Erfassung von Lebenszyklusdaten bei Immobi-
lien von Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen ermdéglicht. Dieses kann
bei praktischer Umsetzung als Grundlage fur Investitionsentscheidungen im Liegen-
schaftsbestand dienen. Hierflir wurden zusatzlich Gesprache mit Hochschulvertre-
tern gefihrt, um die bisherigen Erfahrungen bei der Datenerfassung zu nutzen. Au-
Rerdem wurden Vergleiche bestehender Datenerfassungssysteme durchgefuhrt, um
deren Leistungsvermogen einschatzen zu kénnen.

Ergebnisse

Die Umsetzung des Lebenszyklusansatzes im Liegenschaftsmanagement offentli-
cher Immobilien wird vor allem von organisatorischen, rechtlichen und wirtschaftlich-
finanziellen Rahmenbedingungen beeinflusst.

Daher wurde zunachst untersucht, welche Besonderheiten das Liegenschaftsma-
nagement im Hochschul- und Wissenschaftsbereich aufweist. Die Analyse des Lie-
genschaftsbestandes im Hochschul- und Forschungssektor hat ergeben, dass dieser
durch eine heterogene Gebaudestruktur gekennzeichnet ist. Um dennoch eine Ein-
ordnung von Einzelmalinahmen zu ermdglichen, wurden Cluster, also Gruppen
gleichartiger Projekte, gebildet. Als Hauptkriterien des Clustering wurden der Tech-
nisierungsgrad, die Art der Mallnahme und der Handlungsbedarf ausgewahlt. Diese
Kriterien sind die bestimmenden Faktoren, die aus immobilienwirtschaftlicher Sicht
Entscheidungen im Gesamtbestand der Liegenschaften und fir Einzelprojekte be-
einflussen. Die folgende Abbildung zeigt zusammenfassend die Kombinationen der
entscheidenden Merkmale:
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Technisierungs- Malinahmen Handlungs-
grad bedarf/-umfang
vorwiegend . )
hochtechnisiert Aozl Einzelgeb&ude

vorwiegend .

nicht Sﬁq”;z“”g J Portfolio

hochtechnisiert

2*2*2 = 8 Cluster

@ vorwiegend hochtechnisiert; @ vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Neubau; Einzelgebaude Neubau; Einzelgebaude
vorwiegend hochtechnisiert; vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Neubau; Portfolio Neubau; Portfolio
vorwiegend hochtechnisiert; vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Sanierung/Umbau; Einzelgebaude Sanierung/Umbau; Einzelgebaude
vorwiegend hochtechnisiert; ° vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Sanierung/Umbau; Portfolio Sanierung/Umbau; Portfolio

Abbildung: Clusterbildung

Der Hochschul- und Wissenschaftsbereich ist durch eine grolie Anzahl gesetzlicher
Bestimmungen auf Bundes- und Landesebene geregelt. Aktuell zeichnet sich die
Tendenz ab, dass rechtlich die Verantwortung fur die Hochschulbildung und die da-
mit in Zusammenhang stehende Finanzierung in gréflerem Maflle vom Bund auf die
Lander Ubertragen wird. Das erfordert Neuregelungen in der Hochschulgesetzge-
bung der Lander. In einigen Bundeslandern gibt es gleichzeitig Bestrebungen, den
Hochschulen mehr Autonomie zu ermdéglichen und eine rechtliche oder wirtschaftli-
che Selbstandigkeit zu erlangen.

Die folgende Ubersicht stellt den Ist-Zustand der Verteilung der Organisationsmodel-
le fur das Liegenschaftsmanagement bei Hochschulen dar.
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Modell Liegenschafts- Planung & Bau- Bewirtschaftung Anzahl
verwaltung Bau unterhaltung nach BL*

1 Landesbetrieb Landesbetrieb Landesbetrieb Landesbetrieb 1

2 Landesbetrieb Landesbetrieb Landesbetrieb Hochschule 6

3 Ministerium  Landesbetrieb Landesbetrieb Hochschule 2

4 Hochschule  Landesbetrieb Landesbetrieb Hochschule 6

5 Hochschule  Landesbetrieb Hochschule Hochschule 2

6 Hochschule Hochschule Hochschule Hochschule 4

* Verteilung nach Bundesland (BL); Summe grof3er 16, da z. T. Parallelsysteme

Tabelle: Verteilung der Modelle nach Bundeslandern

Die Bewertung der vorhandenen Modelle im Liegenschaftsmanagement hat ergeben,
dass fur ein lebenszyklusorientiertes Management die Verantwortung fur Planung,
Bau, Bauunterhaltung, Bewirtschaftung und Liegenschaftsverwaltung aus einer
Hand erfolgen muss. Dies ist nur méglich, wenn

e die Institution (Hochschule, Wissenschaftseinrichtung bzw. Studentenwerk),
e eine Landesliegenschaftsverwaltung oder
e eine Hochschulliegenschaftsgesellschaft

die kompletten Planungs-, Bau- und Betreiberleistungen sowie evtl. die Verwertung
fir die Immobilie Gbernimmt. Die Institution muss dann auch den entsprechenden
rechtlichen und wirtschaftlichen Handlungsrahmen zugewiesen bekommen. Ein der-
gestalt umfassendes, zentralisiertes Liegenschaftsmanagement wird derzeit nur in
wenigen Fallen praktiziert. Formen, die bisher anzutreffen sind, beinhalten eine
rechtliche Selbstandigkeit wie im Stiftungsmodell des Landes Niedersachen oder ei-
ne wirtschaftliche Selbstandigkeit wie im Falle der Hochschulen des Landes Bre-
men. An welcher Institution das Liegenschaftsmanagement angesiedelt werden soll-
te, ist von der GroRe und Art der Einrichtung abhangig.

Insgesamt ist anzunehmen, dass sich ein solcher Strukturwandel im Liegenschafts-
management von Hochschulen, Studentenwerken und Wissenschaftseinrichtungen
nur langsam vollziehen lasst. Mit der Beschaffungsvariante Public Private Partner-
ship (PPP), bei der private Unternehmen Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb und
ggf. die Verwertung der Immobilie Uber einen langen Vertragszeitraum von zumeist
20 bis 30 Jahren Ubernehmen, steht — wie den anderen 6ffentlichen Sektoren — auch

Vv
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den Hochschulen, Studentenwerken und wissenschaftlichen Einrichtungen fir Ein-
zelmaBRnahmen oder den Gesamtbestand ein lebenszyklusorientiertes Verfahren zur
Verfugung. Es wurde daher untersucht, welche Faktoren mit PPP national und inter-
national im Hochschul- und Wissenschaftsbereich vorliegen und wie PPP-Projekte in
Deutschland zuklnftig strukturiert werden kdénnen. Der internationale Vergleich
zeigt, dass bereits erfolgreiche lebenszyklusorientierte PPP-Projekte im Hochschul-
und Forschungssektor existieren. Diese Projekte belegen, dass die Besonderheiten
von Hochschul- und Wissenschaftsimmobilien kein Hindernis fur die Beteiligung Pri-
vater darstellen.

Hierzu wurde untersucht, welche Erfolge mit PPP national und international im
Hochschul- und Wissenschaftsbereich vorliegen und wie PPP-Projekte in Deutsch-
land zukinftig strukturiert werden kénnen.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass im internationalen Vergleich bereits erfolgrei-
che lebenszyklusorientierte Projektrealisierungen in Form von PPP-Modellen im Bil-
dungssektor existieren. Diese Projekte zeigen, dass die Besonderheiten von Hoch-
schul- und Wissenschaftsimmobilien offensichtlich kein Hindernis fur die Beteiligung
Privater darstellen.

Um die PPP-Projektrealisierung als mogliche Beschaffungsvariante in Deutschland
zu untersuchen, wurde im Rahmen der Forschungsarbeit ein spezifischer PPP-
Eignungstest fur Hochschulen, Studentenwerke und wissenschaftliche Einrichtungen
entwickelt, der in der Frihphase eines Projektes die Eignung des Projektes fir PPP
Uberprifbar machen soll. Damit samtliche Informationen geordnet und umfassend
fur den Eignungstest gesammelt und ausgewertet werden konnen, wurde eine
Checkliste als vorbereitende Informationssammlung erarbeitet, die die Besonderhei-
ten von Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken berlck-
sichtigt. Die Checkliste umfasst drei Teile:

1. Projektsteckbrief;
2. rechtliche, finanzielle und organisatorische Rahmenbedingungen sowie
3. projektspezifische Parameter.

Der PPP-Eignungstest wurde bei 13 ausgewahlten Modellprojekten eingesetzt und
anschlieBend weiter angepasst, so dass im Ergebnis des Forschungsprojektes der
PPP-Eignungstest den Hochschulen, Studentenwerken und Wissenschaftseinrich-
tungen zur Verfigung gestellt werden kann. Der PPP-Eignungstest betrachtet fol-
gende Kriterien:

e finanzielle Machbarkeit,

e rechtliche Machbarkeit,

e Einordnung in den Liegenschaftsbestand,
e Leistungsumfang und -bestandteile,

e Projektvolumen,

e Marktinteresse,

Vi
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e Vergutungsmechanismen und
o Risikoverteilung.

Mit dem PPP-Eignungstest ist eine erste qualitative Einschatzung der PPP-Eignung
einer MalRnahme durch die Hochschule, das Studentenwerk bzw. die wissenschaftli-
che Einrichtung selbst moéglich. Dartber hinaus erfillt der PPP-Eignungstest weitere
Funktionen. Er dient auch als

e projektgestaltendes Instrument,
e zeigt systematisch den aktuellen Handlungsbedarf auf,
e kann zu politischen Verdnderungen fuhren und

e bewirkt einen Wissenszuwachs bei den Projektbeteiligten, auf den spater zu-
rickgegriffen werden kann.

Die Untersuchung der Modellprojekte im PPP-Eignungstest hat ergeben, dass ein
grofles Potenzial besteht, mit einer PPP-Projektrealisierung erfolgreich eine lebens-
zyklusorientierte Beschaffungsvariante fur Hochschulen und Wissenschaftseinrich-
tungen umzusetzen und Kosteneinsparungen im Vergleich zur konventionellen Pro-
jektrealisierung zu erreichen. Fur die Mehrzahl der Projekte wurde die Eignung der
Malnahme als PPP festgestellt. Allerdings wurde auch ermittelt, dass vielfach die
finanzielle Machbarkeit fur die Projekte noch nicht gesichert war. Dies ist in der Re-
gel mit der fehlenden wirtschaftlichen Selbstandigkeit der Hochschulen, d.h. mit der
Abhéangigkeit von Landeszuwendungen zu begrinden.

Abgesehen von der finanziellen Machbarkeit lag eine PPP-Eignung bei elf Projekten
vor. Zwei Projektstudien hatten zum Ergebnis, dass keine PPP-Eignung vorlag. Aus-
schlaggebend hierflr waren vor allem die projektspezifischen Rahmenbedingungen.
Die Risikolbertragung auf den privaten Partner ware in diesen Fallen nur in gerin-
gem Maflle méglich und Lebenszyklusoptimierungen kaum realisierbar gewesen.

Die Bewertung der Vertragsmodelle hat ergeben, dass das PPP-Inhabermodell fur
Hochschulen, Studentenwerke und wissenschaftliche Einrichtungen besonders ge-
eignet zu sein scheint, da sich die Grundstiicke haufig im Eigentum des 6ffentlichen
Partners befinden. AuBRerdem sprechen die meist langen Nutzungsdauern von Im-
mobilien fur Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen und die relativ gro-
Re Planungssicherheit fir den substantiellen Raumbedarf fir den Verbleib des Ei-
gentums der Immobilien beim 6ffentlichen Auftraggeber.

In der Untersuchung der Modellprojekte wurde auch erkennbar, dass die Daten zu
Flachen sowie zu Bau- und Betriebskosten bei den einzelnen Hochschulen in unter-
schiedlicher Qualitat vorliegen. Oftmals sind mit Hilfe der vorliegenden Daten Aus-
sagen zu Lebenszykluskosten nur unter groRer Unsicherheit zu treffen.

Grundsatzlich bedingt ein lebenszyklusorientiertes Management die Verfligbarkeit
aussagekraftiger Daten. Diese Daten sind als Entscheidungsgrundlage fir alle As-
pekte des Liegenschaftsmanagements wie beispielsweise die Ermittlung des Investi-
tions- und Instandhaltungsbedarf, die Bewertung alternativer Beschaffungsvarianten

\'Al
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oder die Optimierung im Facility Management essentiell. Bisher wurden die Daten
fur die Bau- und die Nutzungsphase von den Akteuren im Hochschulsektor abhangig
von ihrer Zustandigkeit fur die jeweilige Lebenszyklusphase getrennt und auf unter-
schiedliche Weise erfasst. Vor diesem Hintergrund und basierend auf der Analyse
der derzeitigen Datenerfassung bei den Hochschulen, Landern und anderen Einrich-
tungen wurde ein Zielsystem und ein Datenmodell entwickelt, das die Anforderungen
an ein lebenszyklusorientiertes Kostencontrollinginstrument erfullt.

Zusatzlicher Forschungsbedarf

AnschlieRender Forschungsbedarf wird insbesondere bei der Untersuchung der
Hochschulfinanzierung und der Férderméglichkeiten nach Wegfall des HBFG gese-
hen. Diese Untersuchung sollte eine Analyse des Verhaltnisses zwischen Investiti-
onsbedarf und vorhandenen Investitionsprogrammen des Bundes und der Lander
beinhalten.

Im Bereich des Financial Engineering besteht anschlieRender Forschungsbedarf bei
der Analyse und Standardisierung der Finanzierungsinstrumente hinsichtlich Risiko-
struktur und Instandhaltungszyklen. Es sollte detailliert untersucht werden, wie Pro-
jekte geblindelt werden kdnnen, um alternative Finanzierungselemente (z. B. Hoch-
schulfonds, REITs) einsetzen zu kénnen.

Weiterer Forschungsbedarf besteht bei der Entwicklung spezifischer Instrumente fir
Leistungsanpassungen wahrend der Betriebsphase, da insbesondere durch neue
Anforderungen in Forschung und Lehre im Lebenszyklus Leistungsanpassungen
notwendig werden.

Auf Basis des entwickelten Datenmodells sollten zuklinftig die Investitions-, Bewirt-
schaftungs- und Risikokosten durch die Auswertung empirischer Daten ermittelt und
systematisiert werden. In dieser Auswertung sollten konventionelle Beschaffungsva-
rianten und Projekte mit privater Beteiligung bertcksichtigt werden.

Vil
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1 Struktur des Forschungsprojektes

1 STRUKTUR DES FORSCHUNGSPROJEKTES

1.1 Hintergrund und Problemstellung

Wissenschaftseinrichtungen und Hochschulen stehen in den nachsten Jahren in
Folge der Foderalismusreform und der Abschaffung des Hochschulbauférderungs-
gesetzes vor besonderen Herausforderungen, die nur unter effizienter Ausnutzung
aller vorhandenen Ressourcen zu meistern sind. Steigende Studierendenzahlen
(von ca. 2 Mio. in 2006 auf 2,7 Mio. in 20141), der zunehmende Wettbewerb
zwischen den Hochschulen um Studierende und Ressourcen, die Einfihrung von
Bachelor- und Masterstudiengdngen im Zuge des Bologna-Prozesses, eine
erweiterte Autonomie der Hochschulen, der Sanierungsstau bei den Hochschul-
liegenschaften sowie die Notwendigkeit, die internationale Wettbewerbsfahigkeit in
der Forschung zu verbessern, setzen dabei die Rahmenbedingungen.

Die Integration der Wertschopfungskette und die Implementierung des Lebenszyk-
lusgedankens beim Planen, Bauen und Betreiben von Gebauden ist eines der zent-
ralen Themen in der Bau- und Immobilienwirtschaft. Vor allem im Bereich der 6ffent-
lichen Infrastruktur und mit der ansteigenden Realisierung von Projekten als Public
Private Partnership gewinnt die Lebenszyklusbetrachtung an Bedeutung und fuhrt
durch die ausgeldsten Anpassungsprozesse, die neuen Organisationskonzepte und
die veranderten Formen der Zusammenarbeit zu Innovationsprozessen in der Bau-
und Immobilienwirtschaft. Wesentliche Bestandteile eines Lebenszyklusmanagement
(LZM) sind entsprechende Strategien, MaRnahmen und die Datenverfugbarkeit.

In der Praxis bestehen aber noch groRe Hirden bei der Implementierung des Le-
benszyklusmanagement. Es fehlen Entscheidungsgrundlagen, um die Interdepen-
denzen zwischen den einzelnen Wertschépfungsstufen erkennen und managen zu
kdonnen. Trotz des hohen Bekanntheitsgrades des Lebenszykluskonzeptes wird es
nur selten umfassend angewendet, da allgemein akzeptierte Methoden und standar-
disierte Normen fehlen sowie die Datensammlung und -auswertung sehr aufwendig
und daher oftmals unvollstandig ist. Die Lebensdauer von Materialien ist in starkem
MalRe von Nutzerverhalten und -bedirfnissen abhangig und es besteht die Schwie-
rigkeit, Betrieb und Instandhaltung in den Planungsprozess zu integrieren.

Der aufgestaute Bau- und Sanierungsbedarf im Hochschulsektor impliziert einen er-
heblichen Finanzierungsbedarf und fuhrt in Verbindung mit den knappen Haushalts-
mitteln dazu, dass zunehmend Modelle der Zusammenarbeit mit privaten Unterneh-
men (Public Private Partnership - PPP) nachgefragt werden, um die anstehenden
Herausforderungen meistern zu kénnen. Dabei sind der Hochschul- und Wissen-
schaftsbau hinsichtlich der organisatorischen, technischen und nutzungsbedingten
Anforderungen ein besonders komplexer PPP-Gegenstand, der neben einer optima-

' Vgl. Kultusministerkonferenz, Prognose, 2005, S. 6.
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len Risikoallokation vor allem eine sinnvolle Schnittstellengestaltung zwischen o6f-
fentlicher und privater Aufgabenerfillung erfordert.

1.2 Zielsetzung

Das Forschungsprojekt hat zum Ziel, die anstehenden Veranderungsprozesse im
Hinblick auf den lebenszyklusorientierten Managementansatz zu analysieren, zu
strukturieren und wissenschaftlich zu begleiten.

Am Beispiel des Liegenschaftsmanagements von Hochschulen und Wissenschafts-
einrichtungen werden Handlungs- und Gestaltungshilfen fir die Praxis entwickelt. Es
wird ein Beitrag geleistet, die Entscheidungsgrundlagen fir das Lebenszyklus-
management langfristig durch die Datenerfassung iber den gesamten Lebenszyklus
zu verbessern. Ausgehend von einer ganzheitlichen Betrachtung des Liegen-
schaftsmanagements im Hochschul- und Wissenschaftsbereich werden mit diesem
Forschungsvorhaben die Restriktionen und Chancen fir ein Lebenszyklusmanage-
ment ermittelt.

Das Forschungsvorhaben wird die verschiedenen Handlungsmadglichkeiten auf Im-
mobilienportfolioebene ermitteln. Dabei sind konkrete Losungen fur das Lebenszyk-
lusmanagement abzuleiten. Es sollen Gestaltungsempfehlungen fur die Umsetzung
von alternativen lebenszyklusorientierten Beschaffungsvarianten erarbeitet werden.
Im Weiteren wird die Ubertragbarkeit privatwirtschaftlicher Anséatze gepriift und dis-
kutiert.

1.3 Zeitplan

Der Forschungszeitraum fir dieses Projekt betrug insgesamt 18 Monate und endete
am 31. Marz 2008.

Wichtiger Bestandteil der Forschungsarbeit war die wissenschaftliche Begleitung
von Modellprojekten im Zeitraum von Januar 2007 bis Februar 2008. In der For-
schungsarbeit ist der Projektstand der Modellprojekte bis Februar 2008 berlcksich-
tigt.

Teil der Forschungsarbeit waren vier Workshops als Diskussionsforen mit Vertretern
von Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken:

21.11.2006 Workshop ,PPP im Hochschulbau® in Hannover

21.03.2007 Workshop ,Hochschulen“ im Rahmen der Tagung ,7. Betriebswirt-
schaftliches Symposium-Bau® in Weimar

12.06.2007 Workshop ,Lebenszyklusorientiertes Management von Hochschulen®
in Hannover

04.10.2007 Workshop ,PPP-Eignung und Vorgehensweise bei Hochschulprojek-
ten” in Weimar
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1.4 Beteiligte und Funktionen

Das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung ist im Rahmen der Forschungsini-
tiative ,Zukunft Bau“ der Forschungsmittelgeber. Forschungsstelle ist die Professur
Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen der Bauhaus-Universitat Weimar, die auch fur
die Entwicklung und Verdéffentlichung der Ergebnisse verantwortlich ist. Als weitere
Forschungsstelle fungiert die Hochschul-Informations-System GmbH (HIS). Der
durch die Forschungsinitiative geforderte Drittmittelanteil wurde durch die HOCH-
TIEF PPP Solutions GmbH zur Verfigung gestellt.

Aulerdem wurde das Forschungsprojekt intensiv durch die fachliche Arbeitsgruppe
bestehend aus:

e Herrn Dr. Christen, PPP Task Force im Bundesministerium fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung,
e Herrn Dr. Littwin, PPP-Task Force Nordrhein-Westfalen,

e Herrn Dr. Schultz, Vereinigung der Kanzlerinnen und Kanzler der Universita-
ten der Bundesrepublik Deutschland und

e Herrn Dr. Stratmann, Hochschul-Informations-System GmbH

begleitet. Die Forschungsergebnisse wurden in der fachlichen Arbeitsgruppe disku-
tiert und Anregungen aufgenommen. Durch die fachliche Arbeitsgruppe wurde das
Forschungsprojekt fachlich begleitet und die Qualitat der Forschungsarbeit unter-
stutzt.

Durchfiihrung des Forschungmittelgeber
Forschungsprojekts

Bundesamt fiir Bauwesen HT PPP Solutions
und Raumordnung
HOCHTIEF

FPP SOLUTIONS

Fachliche Arbeitsgruppe

Dr. J. Christen, PPP Task Force BMVBS
Dr. F. Littwin, PPP Task Force NRW
Dr. H. Schultz, AG Uni-Kanzler

Dr. F. Stratmann, HIS GmbH Forschungsstelle
. rn . Hochschul
Bauhaus-Universitit Weimar Informations
Betriebswirtschaftslehre im System GmbH
Bauwesen
l/\ B . H I S Hochschul
B out im sauwesen Projektleitung W Informations
Bauhaus-Universitat Weimar M System GmbH
Uberpriifung ) . .
der Eignuna als Input fur Forschungsprojekt !
9 9 Problemstellungen / Daten ! Input fir PPP-Machbarkeitsstudie
1

PPP-Projekt

Organisationsmodell / Datenstrukturierung

Loemm -

¢ -

Modellprojekte bei den Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken

Abbildung 1: Organigramm des Forschungsprojektes
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1.5 Methodik und Forschungsinhalt

Fir das Forschungsvorhaben wird ein Lésungsansatz gewahlt, der die Analyse,
Strukturierung und wissenschaftliche Begleitung von Verdnderungsprozessen um-
fasst. Die Bearbeitung des Forschungsprojektes erfolgt — orientiert an den Zielen —
auf drei Ebenen (Immobilienportfolio, Projekte, Daten):

1. Immobilien- Ausgangsbasis der Forschungsarbeit ist die Analyse des ge-
portfolioebene: samten Immobilienbestandes und die Struktur der derzeitigen
Liegenschaftsverwaltung der Hochschulen, wissenschaftlichen
Einrichtungen und Studentenwerke. Es werden die rechtlichen,
finanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen unter-

sucht.

2. Projektebene: Aufbauend auf den Erkenntnissen der Immobilienportfolio-
ebene erfolgt in diesem Untersuchungsbereich die Analyse und
Bewertung lebenszyklusorientierter Vertrags- und Organisati-
onsformen mit privater Beteiligung flir EinzelmaRnahmen. In
diesem Berichtsteil wird schwerpunktmaRig die Mdoglichkeit der
privaten Zusammenarbeit im Rahmen von lebenszyklusorien-
tierten PPP-Realisierungsmodellen anhand von Modellprojek-
ten untersucht.

3. Datenebene Dieser Berichtsteil gibt eine Ubersicht zu Verfahren, Daten und
Kennzahlen, die im Rahmen der Lebenszyklusbetrachtung von
Hochschulliegenschaften Anwendung finden. Es werden die
vorhandenen Daten in ihrer Qualitat, Verfugbarkeit und Aus-
wertbarkeit bewertet und vorhandene Instrumente des Kosten-
controllings auf ihre Anwendbarkeit flr ein lebenszyklusorien-
tiertes Liegenschaftsmanagement von Hochschulen und
wissenschaftliche Einrichtungen untersucht. Aus diesen Er-
kenntnissen wird ein Datenmodell erarbeitet, das die Anforde-
rungen an ein anwendbares Instrument fiir Kostenbenchmar-
king und -prognosen fur Hochschulen und wissenschaftliche
Einrichtungen erfullt.

Die Immobilienportfolio-, Projekt- und Datenebene untergliedern sich jeweils in ei-
nen die Situation analysierenden und einen Modellldsungen erarbeitenden Teil.
Daraus ergeben sich fur die Analyse und die Erarbeitung von Ldsungsansatzen
sechs Arbeitspakete (AP):
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ANALYSE:
AP 1: Analyse Immobilienportfolio

Das erste Arbeitspaket umfasst die Analyse und Darstellung der Ist-Situation
im derzeitigen Liegenschaftsmanagement von Hochschulen. Dazu werden die
rechtlichen, finanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen fir
Hochschulen und wissenschaftliche Einrichtungen systematisch erortert.

AP 2: Analyse Projekte

Die Analyse beinhaltet die Auswertung von Fallbeispielen aus dem nationalen
und internationalen Hochschul- und Wissenschaftsbereich. Dabei wird auf
vorhandene Projektberichte zurlickgegriffen. Expertengesprache mit ver-
schiedenen Vertretern von Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und
Studentenwerken dienen dazu, Probleme zu identifizieren sowie Losungen zu
diskutieren und zu gestalten.

Dariber hinaus wird anhand von Modellprojekten untersucht, welche Organi-
sations- und Vertragsmodelle bei PPP-Projekten im Hochschul- und Wissen-
schaftsbereich zur Anwendung kommen kdénnen. Mit interessierten Hochschu-
len und Wissenschaftseinrichtungen werden Projektideen identifiziert sowie
der Planungsstand und die Datenlage aufgenommen. Anhand eines Kriterien-
katalogs wird die Eignung der Projekte fir eine PPP-MalRnahme untersucht.

AP 3: Analyse Daten

Die bei den Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen gesammelten
Informationen zu den Lebenszykluskosten werden analysiert. Qualitat, Ver-
fugbarkeit und Auswertbarkeit der Daten sollen bewertet werden. Die als Ent-
scheidungsgrundlagen flr ein lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmana-
gement bendtigten Datenformate und Kennzahlen werden erfasst bzw.
entwickelt.

LOSUNGSANSATZE:
AP 4: Strukturierung von Lésungen fiir Immobilienportfolio

Die in den einzelnen Bundeslandern vorhandenen Rahmenbedingungen und
Entwicklungstendenzen im Liegenschaftsmanagement von Hochschulen und
Wissenschaftseinrichtungen werden hinsichtlich des Lebenszyklusgedankens
als Effizienztreiber bewertet. Mallnahmen und Lésungen fir ein am jeweiligen
Liegenschaftsbestand orientiertes Lebenszyklusmanagement werden aufge-
zeigt.

AP 5: Strukturierung von Lésungen fiir Projekte

Im Arbeitspaket funf werden mehrere typische Modellstrukturen fir PPP-
Projekte im Hochschulbereich entwickelt. Fur die Modellprojekte werden spe-
zifisch geeignete Vertrags- und Organisationsmodelle dargelegt sowie Risiko-
und Kostenansatze uberprift. Die Auswertung der Modellprojekte soll eine

5
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Identifizierung von Ahnlichkeiten und typischen Konstellationen erméglichen.
Diskussionsforen in Form von Workshops fir den Dialog mit Hochschulvertre-
tern werden durchgefuhrt.

AP 6: Entwicklung eines Datenmodells

Fir die Datenstrukturen und -abhangigkeiten wird ein Datenmodell entwickelt.
Kostenbegriffe und -zuordnungen missen dafiir vereinheitlicht und standardi-
siert werden. Die als Entscheidungsgrundlagen fur ein lebenszyklusorientier-
tes Liegenschaftsmanagement bendétigten Datenformate und Auswertungs-
moglichkeiten (Benchmarking/Kennzahlen) sollen definiert und beschrieben
werden.

Die Gliederung des Forschungsberichts entspricht den dargestellten drei Untersu-
chungsebenen/Arbeitspaketen (AP):

1.Immobilienportfolioebene (Immobilienbestand und Rahmenbedingungen):
AP 1 (Analyse) und AP 4 (Ldsung) - Kapitel 2,

2.Projektebene: AP 2 (Analyse) und AP 5 (LOsung) - Kapitel 3,

3.Datenebene: AP 3 (Analyse) und AP 6 (Lésung) - Kapitel 4.

1.6 Grundlagen und Begriffe

Der Gesamtlebenszyklus von Immobilien wird durch die wirtschaftliche und techni-
sche Gesamtlebensdauer des Gebaudes bestimmt. Der Lebenszyklus von Immobi-
lien kann in drei Hauptphasen eingeteilt werden: Erstellungs-, Nutzungs- und Ver-
wertungsphase. Diese kénnen dann in weitere Phasen wie z. B. Bedarfsermittlung,
Entwurfs- und Genehmigungsplanung, Herstellung/Bau, Inbetriebnahme, Nutzung
und Verwertung untergliedert werden.

Lebenszykluskonzepte als dynamische Modelle fordern die Erkenntnis, dass auf die
Zukunft bezogenes Handeln im o6ffentlichen und privaten Sektor sich im Zeitablauf
veranderten Situationen anpassen muss und die Strategien entsprechend zu variie-
ren sind. Es lasst sich also ableiten, dass die Lebenszyklusbetrachtung durch die
Einbeziehung des Faktors Zeit einen situativen Bezugsrahmen fir das Management
bildet und ihre Modelle sich gut zur Visualisierung strategischer Situationen eignen.
Dadurch ist es moglich, einzelne Lebenszyklusphasen zeitbezogen mit entspre-
chenden Aktionen abzubilden und diese konkret in das Immobilienmanagement ein-
flieRen zu lassen. Infolge einer solchen Betrachtungsweise konnen Chancen und Ri-
siken rechtzeitig erkannt werden und entsprechende MalRnahmen zur Optimierung
der Immobilienverwaltung erfolgen.?

Der Lebenszyklusansatz bezogen auf Immobilien beinhaltet die Abstimmung und
Optimierung der verschiedenen Wertschopfungsstufen Planen, Bauen, Finanzieren,

2 Fischer, Lebenszyklusorientierte Projektentwicklung, 2008, S. 10 ff.
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Betreiben und Verwerten aufeinander. Durch die Optimierung der Schnittstellen sol-
len die Lebenszykluskosten gesenkt werden. Als Lebenszykluskosten (,Life Cycle
Costs”) werden alle Kosten bezeichnet, die einer Immobilie Uber ihre gesamte Le-
bensdauer in den verschiedenen Phasen zuzuordnen sind. Haufig unterscheidet
man dabei zwischen Anfangs- und Folgekosten. Die Kalkulation der Lebenszyklus-
kosten wird im Englischen mit dem Begriff ,Life Cycle Costing“ (LCC) bezeichnet.
Formal gesehen beruht die Lebenszykluskostenkalkulation auf Methoden der Inves-
titionsrechnung. Haufig erfolgt eine Unterteilung in Gebaudeerrichtungskosten/Bau-
kosten und Gebaudenutzungskosten/Baunutzungskosten.

Im Rahmen der Forschungsarbeit wird davon ausgegangen, dass der Lebenszyklus-
ansatz fur das o6ffentliche Immobilienmanagement geeignet ist. Unter dieser Pramis-
se wird untersucht, wie der Lebenszyklusansatz fir einen gesamten Immobilienbe-
stand genutzt werden kann. Der Lebenszyklusansatz kann aber auch bei
EinzelmalRnahmen und bei verschiedenen Beschaffungsmallnahmen angewendet
werden. Besondere Bedeutung erlangt hierbei die Beschaffungsvariante Public Pri-
vate Partnership (PPP). Bei dieser Variante sind neben dem Lebenszyklusansatz
beispielsweise auch wettbewerbliche Effekte daflir verantwortlich, dass im 6ffentli-
chen Immobilienmanagement fir bestimmte Projekte eine hohere Wirtschaftlichkeit
erreicht werden kann.

L,Unter Public Private Partnership (PPP) versteht man die langfristige, vertraglich ge-
regelte Zusammenarbeit zwischen 6ffentlicher Hand und Privatwirtschaft zur wirt-
schaftlichen Erflllung offentlicher Aufgaben. Dabei werden die erforderlichen Res-
sourcen (z. B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital, Personal etc.) von den Partnern
zum gegenseitigen Nutzen in einen gemeinsamen Organisationszusammenhang
eingestellt und vorhandene Projektrisiken sachgerecht entsprechend der Risikoma-
nagementkompetenz der Projektpartner optimal verteilt.“®

Public Private Partnership stellt einen Teilbereich der funktionalen Privatisierung
dar. Die funktionale Privatisierung umfasst das Herauslésen von Aufgaben aus der
dffentlichen Verwaltung und die Ubertragung auf einen privaten Partner fiir begrenz-
te Zeit. Dabei handelt es sich um die Ausgliederung betrieblicher Funktionen in un-
terschiedlichem Umfang (z. B. Wartungsdienst, Reinigung).

PPP ist im Wesentlichen dadurch gekennzeichnet, dass die gesamte Wertschop-
fungskette ausgegliedert wurde. Im Falle 6ffentlicher Immobilien handelt es sich da-
bei um die Wertschépfungsstufen Planen, Bauen, Finanzieren, Betreiben und ggf.
Verwerten. PPP stellt damit gegentber anderen Vertragen oder Partnerschaften
zwischen offentlicher Hand und Privaten die umfassendste Art und Weise der Leis-
tungsibertragung dar.

PPP bedeutet neben dem Ubergang von ehemals staatlichen Aufgaben auf einen
privaten Partner immer die Ubertragung von Verantwortung und Risiken. Wird bei-
spielsweise das Kosten-, Qualitats- und Terminrisiko vom Privaten getragen, so be-

® Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 2-4.
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steht ein wesentliches Eigeninteresse des Privaten, kosten-, qualitats- und termin-
gerecht zu produzieren. Dies kann zu hdherer Effizienz bei der Bereitstellung 6ffent-
licher Guter und Dienstleistungen flhren.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wird der Begriff der Liegenschaft dem der Im-
mobilie gleichgesetzt. Immobilie umfasst dabei Grundstlicke inklusive der darauf be-
findlichen Geb&aude und technischen Ausstattung.® Alle von Hochschulen bzw. Wis-
senschaftseinrichtungen genutzten Immobilien bilden im Kontext der vorliegenden
Arbeit den Immobilien- bzw. Liegenschaftsbestand dieses Bereiches. Der gesamte
Liegenschaftsbestand einer Institution wird als Portfolio bezeichnet.

*Vgl. Schmoll, Basiswissen Immobilienwirtschaft, 2005, S. 3.
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2 IMMOBILIENBESTAND UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Analyse des Immobilienbestandes der Hochschulen und wissenschaftlichen Ein-
richtungen und die Struktur der derzeitigen Liegenschaftsverwaltung sind Grundlage
fur die weiteren Untersuchungen. Eine detaillierte Darstellung der gegenwartigen
Rahmenbedingungen bildet die Grundlage fir die folgenden Analyseschritte. Die
Systematisierung der Liegenschaftsbestiande ist notwendig, um Neubau-, Sanie-
rungs- oder Umbauprojekte strukturiert zu untersuchen und die unterschiedlichen
Voraussetzungen und Anforderungen systematisch zu erforschen und darzustellen.

2.1 Uberblick iiber die Liegenschaften von Hochschulen und
Wissenschaftseinrichtungen

2.1.1 Die deutsche Hochschullandschaft

Hochschulen werden im Allgemeinen als ,Statten der Forschung und der wissen-
schaftlichen, technischen, padagogischen sowie kiinstlerischen Ausbildung“®
definiert. Eine Aufgabendefinition von Hochschulen kann nach dem Hochschulrah-
mengesetz (HRG) vorgenommen werden. Nach § 2 Abs. 1 sind Hochschulen Ein-
richtungen, die ,[...] entsprechend ihrer Aufgabenstellung der Pflege und der Ent-
wicklung der Wissenschaften und Kinste durch Forschung, Lehre, Studium und
Weiterbildung in einem freiheitlichen und sozialen Rechtsstaat* ® dienen.

Das Hochschulwesen in Deutschland zeichnet sich durch eine Vielfalt an Hochschul-
typen aus, welche eine Prazisierung der hochschulischen Grundstruktur erschwert.
Nachfolgend wird eine Abgrenzung nach der Form der Tragerschaft und nach dem
Hochschultyp vorgenommen.

2.1.1.1 Abgrenzung nach der Form der Tragerschaft

Die Hochschullandschaft in Deutschland lasst sich nach der Form der Tragerschaft
in staatliche Hochschulen und nicht-staatliche Hochschulen differenzieren.

® 0. V., Bildung-Hochschulen, 2006, S. 1.
0. V., HRG, 2005, § 2 Abs. 1.
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\4 \ 4
Staatliche Hochschulen Nicht-staatliche Hochschulen

- Hochschulen in verfassungsrecht- - Private Hochschulen

licher Tragerschaft der Lander  Kirchliche Hochschulen

- Stiftungshochschulen, dem 6ffent-

lichen Recht zugehdrend - Floenzelzn ees EmeEs

Abbildung 2: Abgrenzung nach der Form der Tragerschaft
Quelle: i. A. a. Engels, Steuerung von Universitaten, 2001, S. 7.

Der Uberwiegende Teil der Hochschulen ist staatlich. Die Tragerschaft obliegt, dem
foderalen System entsprechend, den jeweiligen Bundeslandern. Rechtlich gesehen
handelt es sich zumeist um Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts.” Zu den staatli-
chen Hochschulen gehéren ebenfalls Stiftungshochschulen, soweit sie dem &ffentli-
chen Recht unterliegen (siehe hierzu Kapitel 2.3.1.2.2.2).

Private Hochschulen werden durch privatrechtliche Organisationen, durch Stiftungen
des Privatrechts oder durch andere Privatpersonen getragen.® Kirchliche Hochschu-
len befinden sich in Deutschland in Tragerschaft der evangelischen Landeskirchen
oder der romisch-katholischen Kirche. Die rechtlichen Grundlagen fur die Errichtung
und Fuhrung von Hochschulen durch die Kirchen bilden verfassungsrechtliche Be-
stimmungen der Bundeslander, das Recht der Konkordate und Kirchenvertrage so-
wie die Anerkennung durch den Staat nach dem Hochschulrahmengesetz (HRG) un-
ter Beriicksichtigung landesrechtlicher Vorschriften.®

Vor dem Hintergrund des Tragerschaftsmonopols der Lander sind Hochschulen in
Tragerschaft des Bundes dem Rechtssinne nach formal den nicht-staatlichen Hoch-
schulen zuzuordnen. Hierzu zahlen die Universitadten der Bundeswehr sowie Verwal-
tungshochschulen des 6ffentlichen Dienstes."™

In § 70 HRG wird die staatliche Anerkennung nicht-staatlicher Hochschulen behan-
delt. Diese mussen bestimmte Voraussetzungen erflillen, um das Recht zur Verlei-
hung akademischer Grade zu erlangen. Staatlich anerkannte Hochschulen fallen
ebenso wie staatliche Hochschulen unter die Rahmengesetzgebung des Bundes und

"\V/gl. Brockhoff, Management privater Hochschulen, 2002, S. 2 ff.
8 Vgl. Brockhoff, Management privater Hochschulen, 2002, S. 2 ff.
Vgl. Engels, Steuerung von Universitaten, 2001, S. 5.
' vgl. Engels, Steuerung von Universitaten, 2001, S. 6.
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bewegen sich damit — unabhangig von ihrer Tragerschaft — innerhalb eines vorge-
gebenen strukturellen Rahmens.™

2.1.1.2 Abgrenzung nach dem Hochschultyp

Eine zweite Variante der Systematisierung des Hochschulwesens ist die Differenzie-
rung nach dem Hochschultyp.'? Die folgende Abbildung stellt eine Einteilung der
Hochschulen nach dem Hochschultyp dar.

!

:

|

l

Wissenschaftliche
Hochschulen

Fachhochschulen

Kunst- und
Musikhochschulen

Hochschulen
besonderer Art

- kirchliche
Hochschulen

- Hochschulen fir
bildende Kinste

- umfassende
Fachhochschulen

- Universitaten

- spezialisierte

Universitaten - gpezialisierte - Musikhochschulen - Gesamthochschulen
Fachhochschulen L

Bundes

- Hochschulen fir
darstellende Kilnste

- padagagische
Hochschulen

Abbildung 3: Abgrenzung nach der Art der Hochschule
Quelle: i. A. a. 0. V., Hochschularten, 2006.

Wissenschaftliche Hochschulen grenzen sich gegenlber Einrichtungen der praxis-
nahen Ausbildung durch das Recht zur Verleihung akademischer Grade sowie die
,[...] zumindest gleichwertige Stellung der Forschung neben der Lehre [...]*" ab.
Neben den Universitaten zahlen auch spezialisierte Universitaten mit technischem
und medizinischem Schwerpunkt, padagogische Hochschulen und Universitaten des
Bundes zum Kreis der wissenschaftlichen Hochschulen.

Die in der deutschen Hochschullandschaft anzutreffenden Fachhochschulen zeich-
nen sich durch praxisbezogene Lehre und Forschung aus. Die anwendungsorientier-
te Ausbildung steht im Vordergrund.

Musikhochschulen und Hochschulen fir bildende sowie darstellende Kiinste haben
den Charakter staatlicher Lehranstalten. Kunsthochschulen ,[...] dienen der Pflege
der Kiinste durch Lehre und Kunstausiibung [...]“".

Hochschulen besonderer Art umfassen kirchliche Hochschulen, Gesamthochschulen
und Hochschulen des Bundes. An kirchlichen Hochschulen werden Theologen der
evangelischen und katholischen Kirchen ausgebildet. Dieser Sondertypus ist nicht

" vgl. Engels, Steuerung von Universitaten, 2001, S. 7.
'2vgl. Engels, Steuerung von Universitaten, 2001, S. 8 ff.
¥ Engels, Steuerung von Universititen, 2001, S. 9.

" Engels, Steuerung von Universitaten, 2001, S. 11.
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zu den theologischen Fakultaten der Universitaten zu zahlen. Eine Mischform ver-
schiedener Hochschultypen stellt die Gesamthochschule dar. In ihnen werden die
praxisorientierte Ausbildung von Fachhochschulen und die Wissenschaftlichkeit der
Universitaten zusammengefuhrt. Die Form der Gesamthochschule wurde in den 70er
Jahren auch durch die Rahmengesetzgebung des Bundes vorangetrieben, sie hat
sich in Deutschland jedoch nicht dauerhaft durchgesetzt. Die Hochschulen des Bun-
des umfassen die Universitaten der Bundeswehr sowie die Fachhochschulen fir die
offentliche Verwaltung."

2.1.2 AuBeruniversitdare Wissenschaftseinrichtungen in
Deutschland

Die deutsche Forschungslandschaft wird neben den Aktivitdten der Hochschulen
malfgeblich durch vier groe Forschungseinrichtungen dominiert, die im Prinzip 6f-
fentlich getragen sind. Davon zu unterscheiden sind privatwirtschaftliche For-
schungsinstitute oder Unternehmen der privaten Wirtschaft, die sich neben der an-
gewandten Forschung ebenfalls mit Grundlagenforschung beschaftigen kénnen.

Fraunhofer-Gesellschaft:

Die Fraunhofer-Gesellschaft (FhG) wurde 1949 gegrindet und gehdért zu den fih-
renden Forschungseinrichtungen Europas. Sie betreibt sowohl anwendungsorientier-
te, offentlich finanzierte Grundlagenforschung (ca. 40 Prozent) als auch privat finan-
zierte Auftragsforschung fir Industrieunternehmen (ca. 60 Prozent) in den ver-
schiedensten Wissenschaftsbereichen. Dabei unterhalt die Fraunhofer-Gesellschaft
58 Institute an ca. 40 Standorten.

Max-Planck-Gesellschaft:

Die Max-Planck-Gesellschaft (MPG) ist 1948 als Nachfolgegesellschaft der bereits
seit 1911 bestehenden Kaiser-Wilhelm-Gesellschaft zur Férderung der Wissenschaf-
ten entstanden. Sie betreibt derzeit 78 Forschungseinrichtungen und Institute in
Deutschland sowie einige Einrichtungen im Ausland. Die Institute widmen sich der
Grundlagenforschung."’

Leibniz-Gemeinschaft:

Die Leibniz-Gemeinschaft stellt einen Zusammenschluss von 84 deutschen For-
schungsinstituten und Serviceeinrichtungen fir die Forschung dar. Entstanden ist
die Leibniz-Gemeinschaft aus den Einrichtungen der sog. ,Blauen Liste“, einer Auf-
stellung von 46 durch Bund und Lander gemeinsam geférderten Einrichtungen, die
1977 auf blauem Papier veroéffentlicht wurde. Hinzu kamen nach der deutschen Wie-
dervereinigung die friheren Akademien der DDR. Der Gegenstand der Forschung
der Leibniz-Institute erstreckt sich Uber nahezu alle Wissenschaftsgebiete. Neben

®vgl. 0. V., Hochschularten, 2006.
'®vgl. 0. V., Fraunhofer-Gesellschaft, 2006.
" Vgl. 0. V., Max-Planck-Gesellschaft, 2006.
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erkenntnisorientierter Grundlagenforschung wird auch angewandte Forschung be-
trieben.™

Helmholtz-Gemeinschaft:

Die Helmholtz-Gemeinschaft ist ein Zusammenschluss von 15 Forschungseinrich-
tungen in Deutschland, welche in medizinisch-biologischen und naturwissenschaft-
lich-technischen Bereichen sowohl national als auch international tatig sind. Alle zu-
gehorigen ,[...] Einrichtungen verfolgen langfristige Forschungsziele des Staates
und der Gesellschaft, einschlieBlich Grundlagenforschung [...]*" im Rahmen einer
programmorientierten Férderung der Forschung.?

2.1.3 Studentenwerke

Den Studentenwerken obliegt die soziale, wirtschaftliche, gesundheitliche und kultu-
relle Forderung der Studierenden. Durch die stetige Wahrnehmung neuer Tatig-
keitsbereiche und die seit den vergangenen Jahren ebenfalls kontinuierlich gestie-
gene Anzahl Studierender sind Studentenwerke im Hinblick auf ihre
UnternehmensgréofRe heute mit mittleren bzw. groRen Wirtschaftsunternehmen ver-
gleichbar. Im Gegensatz zu den privatwirtschaftlichen Unternehmen handelt es sich
bei den Studentenwerken um Dienstleistungsunternehmen mit gesellschaftlichem
Auftrag, deren Handlungsmaxime nur sekundar durch gewinnorientierte Unterneh-
mensfuhrung gekennzeichnet sind. Vielmehr sind sie gesetzlich dazu angehalten,
die ihnen Ubertragenen o6ffentlichen Aufgaben in héchstmoéglichem Grad zu erfullen
und dabei kostendeckende Einnahmen zu erwirtschaften. Dies wiederum fihrt dazu,
dass die Studentenwerke in ihrem Handeln sich innerhalb eines Spannungsfeldes
bewegen, das sowohl eine soziale Preisgestaltung als auch ein kostenfreies Ange-
bot an sozialen Dienstleistungen fordert.

Die Stellung der Studentenwerke ist keineswegs nur als kleiner Ausschnitt aus der
Vielzahl 6ffentlicher Unternehmen zu sehen. Sie betreuen derzeit knapp 1,9 Millio-
nen Studenten, verwalten rund 180.000 Wohnheimsplatze und beschaftigen mehr
als 15.000 Mitarbeiter.?' Sie profilieren sich nicht nur zu einem immer starker wer-
denden regionalen Wirtschaftsfaktor, sondern auch als wichtiger Arbeitgeber. Im
Jahr 2006 konnten sie einen Umsatz von etwa 761 Millionen Euro? verbuchen.

Das Leistungsspektrum der Studentenwerke im Speziellen umfasst eine Vielzahl von
Angeboten rund um das Studium. Die Gesamtheit aller Produkte und Dienstleistun-
gen, die durch die Studentenwerke angeboten werden, lassen sich in drei Ge-

' vgl. 0. V., Leibniz-Gemeinschaft, 2006.

0. V., Satzung der Helmholtz-Gemeinschaft, 2001, S. 3, § 2.
2 y/gl. 0. V., Helmholtz-Gemeinschaft, 2001.

#vgl. DSW, Zahlenspiegel, 2007, S. 102.

2 ygl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S. 65 ff.
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schaftsbereiche untergliedern: die Kernaufgaben, die ergdnzenden Dienstleistungen
und die verwaltungsinternen Téatigkeits- sowie die Servicefunktionen.

__ e

= Bauen und Liegen-
schaftsmanagement
einschl. Bautragerschaft
= Zentraler Einkauf

= Rechnungswesen

= Personalbewirtschaftung

= Personalwesen

= Fuhrpark
= Rechtsangelegenheiten
= Offentlichkeitsarbeit

Tabelle 1: Leistungsspektrum von Studentenwerken
Quelle: Mutius, A. von, ,...damit Studieren gelingt!, 2004, S. 53 - 9/2

2.2 Immobilienstruktur
2.2.1 Immobilienportfolios

2.2.1.1 Hochschulen

Hochschulimmobilien z&hlen zu den Spezialimmobilien. Merkmal einer Spezialim-
mobilie ist deren spezielle, auf die Nutzung ausgerichtete Gestaltung. Daraus resul-
tiert zumeist eine mangelnde Drittverwendungsfahigkeit fir andere Nutzungen. Auch
Immobilien wie Verwaltungsgebaude, die keine Spezialimmobilien sind und daher
Uber eine grundséatzliche Marktgangigkeit verfigen, kénnen aufgrund ihrer Lage im
Universitdtscampus moglicherweise nur eingeschrankt fir andere Zwecke nutzbar
sein. Befindet sich ein Verwaltungsgebdude einer Hochschule beispielsweise inner-
halb einer Campusstruktur und auflerhalb des Stadtgebietes, kann von einer
schlechten Marktgéangigkeit ausgegangen werden.
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Eine Systematisierung der hochschulischen Liegenschaftsbestdnde wird in erster
Linie anhand ihrer Nutzungsart vorgenommen. Im zweiten Schritt erfolgt die Unter-
teilung von Spezialimmobilien nach dem Grad der Technisierung, also dem Umfang
der funktionellen technischen Ausstattungen, die mit dem Gebaude fest verbunden
sind.

Spezialimmobilie Hochschule / Wissenschaftseinrichtung
hochschulspezifisch nicht hochschulspezifisch
hochtechnisiert nicht hochtechnisiert
* Labore » Horsaalflachen * Verwaltungsflachen
* Versuchsraume/ * Seminarflachen » Wohnhauser / Gastehauser
-hallen - Bibliothek / Archiv « Parkhauser
) . ... * Sporteinrichtungen

Abbildung 4: Immobilien im Hochschulbereich nach Nutzungssignifikanz

Hochtechnisierte Einrichtungen bezeichnen technologisch sowie bau- und betriebs-
technisch anspruchsvolle Bauten wie Labore oder Versuchsanlagen und Werkstat-
ten. Fir diese Spezialimmobilien der Hochschule ergeben sich aufgrund standig
wechselnder Installationen und des Wandels in der Forschung immer wieder neue
Anforderungen sowohl an die genutzte Immobilie als auch die bereitgestellte For-
schungsausristung, denen ein Betreiber gerecht werden muss. Die Schatzung der
Life Cycle Costs fur den Betrieb dieser komplexen Anlagen und Ausriistungen in
Hochschulen und Universitatskliniken ist deshalb besonders schwierig.?

Die nicht hochtechnisierten Spezialimmobilien sind zur Aufgabenerfillung von
Hochschulen notwendig, stellen aber im Hinblick auf bau- und betriebstechnische
Aspekte geringere Anforderungen als hochtechnisierte Immobilien und sind nicht di-
rekt von wissenschaftlichen Entwicklungen abhangig. Dennoch variieren die Anfor-
derungsprofile nach Art der Immobilie. Beispielsweise sind der Bau und Betrieb von
Mensen komplexer als die Errichtung und Bewirtschaftung von Seminargebauden.

% Vgl. Ritter, Funktionale Privatisierung, 2005, S. 3.
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Kombinationen der einzelnen Nutzungsarten sind im Hochschulbereich gangige Pra-
xis, so z. B. die Kombination von Horsaal- und Bibliotheksflachen. Die oben stehen-
de Abbildung 4 ist daher nicht als starres Schema zu verstehen.

2.2.1.2 Wissenschaftseinrichtungen

Das Immobilienportfolio von Wissenschaftseinrichtungen ist ebenso umfassend wie
das von Hochschulen. Bei den Instituten der einzelnen Forschungseinrichtungen
bzw. -gemeinschaften handelt es sich haufig um komplexe Einzelgebaude, welche
gleichzeitig Versuchs- und Verwaltungsflachen unterbringen. Analog zu den Hoch-
schulen sind auch Immobilienportfolios mit verschiedenen Typen vorhanden. Es
handelt sich einerseits um hochtechnisierte Immobilien wie Labore und Versuchs-
statten und andererseits um nicht hochtechnisierte Immobilien, welche der Administ-
ration dienen. Im Bereich der nicht hochtechnisierten Spezialimmobilien nutzen In-
stitute der verschiedenen Forschungseinrichtungen haufig Gebaude von koope-
rierenden Hochschulen.

2.2.1.3 Studentenwerke

Liegenschaften und Gebaude sind fir die Studentenwerke neben dem Personal die
zweitwichtigste Ressource. Daher verfigen die Studentenwerke zur Erfillung ihrer
gesetzlichen Aufgaben uber eine Vielzahl unterschiedlicher Liegenschaftsobjekte.
Neben den Gebauden fir Verpflegungseinrichtungen, Kindertagesstatten, Studen-
tenhausern und Verwaltungen sind die Wohnheimanlagen besonders hervorzuhe-
ben. Hinzu kommen weitere, zur Nutzung Gberlassene Flachen innerhalb von Hoch-
schulgebduden, z. B. fur Cafeterien. Da die Studentenwerke und Hochschulen oft-
mals Gebaude gemeinsam nutzen, ist die Frage nach der Zustandigkeit fur die
regelmallige bauliche Unterhaltung bzw. fiir gréfRere bauliche MalRhahmen (Sanie-
rung, Neubau etc.) von entscheidender Bedeutung.

Die Studentenwerke sind gefordert, in Anlehnung an die Entwicklung der Studieren-
denzahl und den Ausbau von Studienplatzen im Rahmen des Hochschulpaktes ent-
sprechende bauliche Malkinahmen zur Kapazitdtsanpassung durchzufiihren. Sie se-
hen sich in den nachsten Jahren einer hoheren Nachfrage sowohl im
Verpflegungsbereich als auch im Wohnheimbereich gegeniber. Veraltete Ausstat-
tung und Technik fordern bereits jetzt umfangreiche bauliche Sanierungsmafinah-
men.

2.2.2 Clustering von Realisierungsvorhaben

Im Folgenden wird die Bildung von Clustern im Sinne einer Gruppierung von gleich-
artigen Realisierungsvorhaben im Liegenschaftsbestand von Hochschulen und Wis-
senschaftseinrichtungen vorgenommen. Hierzu werden verschiedene Kriterien un-
terschiedlicher Auspragung herangezogen.

16



2 Immobilienbestand und Rahmenbedingungen

2.2.2.1 Kriterien der Clusterbildung

Grundlage der Clusterbildung sind Kriterien, die in unterschiedlichen Auspragungen
beschrieben werden. Die Auswahl der herangezogenen Kriterien basiert auf deren
Bezug zu mdglichen bau- und/oder betriebsseitigen MaRnahmen. Die zum Zwecke
der Clusterbildung herangezogenen Kriterien werden im Folgenden erlautert.

Technisierungsgrad:

Unter Heranziehung des Technisierungsgrads kann der Liegenschaftsbestand von
Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen nach hochtechnisierten und
nicht hochtechnisierten Gebauden differenziert werden. Der Technisierungsgrad be-
schreibt die baulichen und betrieblichen Anforderungen an ein Hochschulgebaude.
Dieses Kriterium kann wie folgt ausgepragt sein:

e vorwiegend hochtechnisierte Immobilien,

e vorwiegend nicht hochtechnisierte Immobilien und

e ausschlieB3lich nicht hochtechnisierte Immobilien.
Unter hochtechnisierten Immobilien werden Spezialimmobilien wie Labore, Ver-
suchshallen bzw. -gebaude sowie Werkstatten und Fertigungsstrallen verstanden.
Unter der Bezeichnung nicht hochtechnisierte Immobilien werden die Ubrigen hoch-
schulischen Immobilien zusammengefasst. Hierzu sind auch besondere Immobilien
wie Bibliotheken und Hoérsaalgebaude zu zahlen. Der Fall der ausschlieRlich nicht
hochtechnisierten Immobilien wird an dieser Stelle nicht berlcksichtigt, da voraus-
gesetzt wird, dass sowohl Hochschulen als auch Wissenschaftseinrichtungen min-
destens Uber administrative Einrichtungen verfligen.

MaBRnahmenart:

Unter Malinahmeart wird der Typ der erforderlichen Baumallinahme verstanden. Es
wird zwischen

e Neubau und

e Sanierung/Umbau/Erweiterung (Bauen im Bestand)

unterschieden. Neubau bezeichnet dabei die Neubeschaffung von Gebauden bzw.
Gebaudekomplexen. Unter Sanierung/Umbau/Erweiterung wird die Wiederherstel-
lung bzw. Verbesserung der Nutzbarkeit vorhandener Substanz bzw. die Umgestal-
tung dieser verstanden.

Handlungsbedarf/Handlungsumfang:

Das Kriterium Handlungsbedarf/Handlungsumfang zielt auf den Umfang der notwen-
digen MalRnahmen ab. Das kann bedeuten, dass es sich um

e ein Einzelgebaude,

e ein Teilportfolio oder

e ein Gesamtportfolio
handelt.
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Liegenschaftsstruktur:

Die Liegenschaftsstruktur von Hochschulen beschreibt die Anordnung bzw. Vertei-
lung der Hochschulstandorte und der Hochschulliegenschaften:

e Campusstruktur,
e Struktur der verteilten Standorte oder
e Einzelobjekt.

Die Campusstruktur ist ein rdumlich zusammenhangender Pool von hochschulischen
Liegenschaften. Samtliche Hochschuleinrichtungen befinden sich in einem raumlich
abgegrenzten Gebiet, welches alle erforderlichen Nutzungsarten, wie beispielsweise
Anlagen fur Lehre und Forschung, aber ggf. auch Wohn- und Infrastruktureinrich-
tungen bereitstellt. Die Campusstruktur ermdglicht eine engere Vernetzung aller
hochschulischen Einrichtungen.

Bei rdumlich verteilten Standorten von Hochschulliegenschaften kann zwischen der
Liegenschaftsverteilung Uber ein Stadtgebiet (z. B. Bauhaus-Universitat Weimar)
und der Verteilung von hochschulischen Liegenschaften Uber mehrere Stadte (z. B.
Fachhochschule Gielten-Friedberg) unterschieden werden. Es bestehen raumliche
Zusammenhange von Gebduden an mehreren verschiedenen Standorten.

Unter Einzelobjekt wird eine aus einem Gebdude bzw. einem einzigen Gebaude-
komplex bestehende Hochschule verstanden. Hierbei handelt es sich zumeist um
kleinere spezialisierte Hochschulen, wie beispielsweise Kunst- oder Musikhochschu-
len.

Die Bedeutung der Liegenschaftsstruktur als Kriterium der Clusterbildung liegt in der
Ausgestaltung des Betriebes. Beim Betrieb von Gebauden in einer Campusstruktur
ist nicht das einzelne Gebaude zu optimieren, sondern auch eine Vielzahl organisa-
torischer, technischer und personeller Schnittstellen zwischen den Gebauden.

2.2.2.2 Bildung von Clustern

Eine mogliche Vorgehensweise in der Bildung von Clustern zu liegenschaftsbezoge-
nen Realisierungsvorhaben besteht darin, alle bau- und betriebsseitigen Kriterien
einzubeziehen, um so ansatzweise eine Lebenszyklusorientierung abzubilden. Bei
der Verknupfung der im vorherigen Abschnitt beschriebenen vier Kriterien in den je-
weiligen Auspragungen entstehen 54 Cluster, die alle moglichen Kombinationen der
Auspragungen abdecken. Die folgende Abbildung 5 zeigt die méglichen Kombinatio-
nen:
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Technisierungs- Malnahmen Handlungs- Liegenschafts-
grad bedarf/-umfang struktur
vorwiegend . .
hochtechnisiert Einzelgebaude Campus

Neubau
vorwiegend '|
nicht Teilportfolio verteilte
hochtechnisiert Standorte
Sanierung /
Umbau

ausschlieYlich

nicht Gesamtportfolio Einzelobjekt
hochtechnisiert

3*2*3*3 = 54 mdgliche Cluster

Abbildung 5: Clusterbildung I: 54 Cluster

Diese hohe Anzahl an Clustern wird als nicht praktikabel erachtet. Um den Zweck
der Clusterbildung, eine erste grobe Einordnung von Vorhaben sowie der Ableitung
moglicher Modellansatze zur Realisierung erreichen zu kénnen, wird eine geringere
Clusterzahl angestrebt. Daher soll im Folgenden vorerst eine ausschlie3lich bausei-
tige Clusterbildung verfolgt werden. Unter Ausgrenzung des Kriteriums Liegen-
schaftsstruktur erfolgt das Clustering der Realisierungsvorhaben an dieser Stelle
ausschlieBlich anhand bauseitiger Kriterien (Hochschul-Immobilienportfolio, Malf3-
nahmen, Handlungsbedarf/Handlungsumfang).

Im Ergebnis dieser Betrachtung sind nachfolgend 18 mogliche Cluster abgebildet:
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Technisierungs- Malnahmen Handlungs-
grad bedarf/-umfang
vorwiegend

hochtechnisiert Einzelgebaude

Neubau
vorwiegend
nicht Teilportfolio
hochtechnisiert
Sanierung /
Umbau

ausschlielich

nicht Gesamtportfolio
hochtechnisiert

3*2*3 = 18 mdgliche Cluster

Abbildung 6: Clusterbildung Il: 18 Cluster

Die Anzahl von 18 Cluster wird noch immer als zu hoch und damit als nicht ausrei-
chend praxisnah erachtet, so dass eine weitere Uberarbeitung erforderlich ist.

Im Ergebnis der vorherigen Betrachtungen sind weiterfihrende Zusammenfassun-
gen in den Auspragungen der bauseitigen Merkmale vorgenommen worden, so dass
im endgultigen Ergebnis acht Cluster entstehen:

20



2 Immobilienbestand und Rahmenbedingungen

Technisierungs- Mal3nahmen Handlungs-
grad bedarf/-umfang
vorwiegend . )
hochtechnisiert NeUlEEr Einzelgeb&ude

vorwiegend .

nicht lsjam”t')‘;ruung J Portfolio

hochtechnisiert

2*2*2 = 8 Cluster

@ vorwiegend hochtechnisiert; @ vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Neubau; Einzelgebaude Neubau; Einzelgebaude
vorwiegend hochtechnisiert; vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Neubau; Portfolio Neubau; Portfolio
vorwiegend hochtechnisiert; vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Sanierung/Umbau; Einzelgebaude Sanierung/Umbau; Einzelgebaude
vorwiegend hochtechnisiert; ° vorwiegend nicht hochtechnisiert;
Sanierung/Umbau; Portfolio Sanierung/Umbau; Portfolio

Abbildung 7: Clusterbildung Ill: Acht Cluster

Diese acht Vorhaben-Cluster umfassen die wesentlichen Charakteristika von mégli-
chen Realisierungsansatzen in baulicher Hinsicht und schaffen somit die Grundlage
zur Einordnung von EinzelmalRnahmen in gleichartige Gruppen. Mit den gebildeten
Gruppen lassen sich nahezu alle liegenschaftsbezogenen Realisierungsvorhaben
von Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen grob einteilen.
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2.3 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.3.1 Hochschulen
2.3.1.1 Bundesrechtlicher Rahmen

2.3.1.1.1 Hochschulrahmengesetz

Mit dem Hochschulrahmengesetz (HRG) regelt der Bund auf Grundlage seiner
Rahmengesetzgebungskompetenz die Grundlagen des deutschen Hochschulwe-
sens. Die Hochschulgesetze der Bundeslander detaillieren die Rahmenbedingungen
des HRG.*

Das HRG gibt fir den Geltungsbereich staatlicher Hochschulen den Rahmen zu fol-
genden Aspekten vor:

e Aufgaben der Hochschulen:
- Studium und Lehre,
-Forschung,
-Zulassung zum Studium;
e Mitglieder der Hochschule:
- Mitgliedschaft und Mitwirkung,
-wissenschaftliches und kinstlerisches Personal;
e Rechtsstellung der Hochschule;
e staatliche Anerkennung;
e Anpassung des Landesrechtes;
e Anderung von Bundesgesetzen, Schlussvorschriften.

Das HRG trifft keine Aussage zu Bau- und Liegenschaftsangelegenheiten der Hoch-
schulen und soll daher im Rahmen der vorliegenden Arbeit nicht weiterflihrend be-
handelt werden.?

#vgl. 0. V., HRG, 2005, S. 1 ff.
% vgl. 0. V., HRG, 2005, S. 1 ff.
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2.3.1.1.2 Abschaffung des Hochschulbauforderungsgesetzes

Durch das Gesetz Uber die Gemeinschaftsaufgabe Ausbau und Neubau von Hoch-
schulen (Hochschulbauférderungsgesetz, HBFG)® wurde bis 2007 die Finanzierung
von Aus- und Neubauinvestitionen von Hochschulen sowie Universitatsklinika durch
Bund und Lander zu gleichen Teilen festgelegt.

Mit der Féderalismusreform? der Bundesregierung im Sommer 2006 wurde die Bun-
deskompetenz zur Rahmengesetzgebung abgeschafft. Seine Aufgaben beschranken
sich kunftig auf die Hochschulzulassung sowie die Hochschulabschlisse. Die Finan-
zierungsverantwortung im Bereich des Hochschulbaus geht mit dem Wegfall des
HBFG im Januar 2007 vollstandig auf die Lander uber. Die Lander erhalten aber
zum Zwecke der Erfillung ihrer Verpflichtungen im Hochschulbau zuséatzliche Fi-
nanzmittel des Bundes (siehe hierzu Kapitel 2.4.1.2.2).

Dennoch haben Bund und Lander im Bereich Wissenschaft und Forschung weiterhin
die Moglichkeit, Uberregional bedeutsame Forschungsvorhaben gemeinsam zu un-
terstitzen (Art 91 b GG). Auch das Zusammenwirken von Bund und Landern zur Un-
terstitzung auBeruniversitarer Wissenschaftseinrichtungen (z. B. Fraunhofer-Gesell-
schaft, Leibniz-Gemeinschaft, etc.) bleibt bestehen.

2.3.1.1.3 Rechtliche Rahmenbedingungen fur PPP

Ebenfalls interessant auf Bundesebene sind gesetzliche Regelungen, die einzelne
Beschaffungsmaflinahmen der 6ffentlichen Hand betreffen. Hier sind neue gesetzli-
che Entwicklungen geschaffen worden, die auch von Relevanz fiir den Hochschul-
und Wissenschaftsbau sind. Sie betreffen vor allem die Einbeziehung privater Part-
ner bei der Beschaffung von Bau- und Dienstleistungen in umfassenden PPP-
Modellen.

2.3.1.1.3.1 OPP-Beschleunigungsgesetz

Mit dem OPP-Beschleunigungsgesetz werden die gesetzlichen Bestimmungen zur
Beseitigung von Hemmnissen hinsichtlich der Umsetzung von PPP-Projekten in
Deutschland getroffen. Das Gesetz betrifft verschiedene gesetzliche Regelungen in
mehreren Rechtsgebieten. Im Folgenden werden die wesentlichen Punkte darge-
legt.?®

% y/gl. 0. V., HBFG, 1996, § 1 ff.
27 Vgl. 0. V. Chancen Fdderalismusreform, 2007.
% vgl. Hofler, Mehr Tempo mdéglich, 2005, S. 10.
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Vergaberecht:

Von Anderungen durch das OPP-Beschleunigungsgesetz sind das Gesetz gegen
Wettbewerbsbeschrankungen (GWB) sowie die Vergabeverordnung (VgV) betroffen.
Ein zentraler Punkt ist die Einfihrung eines neuen Vergabeverfahrens, dem soge-
nannten Wettbewerblichen Dialogzg, welcher dem Bedurfnis von PPPs nach mehr
Flexibilitat in der Vergabe entgegenkommt. Weiterhin wird die Abgrenzung von Bau-
und Dienstleistungsvertrdgen geregelt.*® Die Rechtsform der Projektgesellschaft
muss nach den neuen Regelungen erst nach der Erteilung des Zuschlags festgelegt
werden.*’

Hauhaltsrecht:

Die Bundeshaushaltsordnung (BHO) wird dahingehend geandert, dass das bisherige
Verbot zur Verduflerung von unbeweglichen Vermdgensgegenstanden gelockert
wird. Der Verkauf von Grundstlicken ist auch dann mdéglich, wenn diese langfristig
zur Nutzung durch den Bund vorgesehen sind, die Aufgabenerfiillung durch den
Bund auf diese Weise aber wirtschaftlicher wahrgenommen werden kann. Des Wei-
teren wurde die Risikoverteilung und -bewertung im Zuge des Wirtschaftlichkeits-
vergleiches in der Bundeshaushaltsordnung festgeschrieben.

Steuerrecht:

Die Anderungen betreffen Bestimmungen zu Grund- und Grunderwerbssteuer. Die
Befreiung von der Grundsteuer tritt ein, wenn die o6ffentliche Hand in einer PPP
Grundbesitz einem Dritten Uberlasst. Grunderwerbssteuer fallt nicht an, wenn das
Grundstick hoheitlichen Zwecken dient und nur temporar einer Projektgesellschaft
Ubertragen wird.

Finanzierungsmoglichkeiten:

Die vorgeschlagenen Anderungen des Investmentgesetzes betreffen vor allem ver-
besserte Finanzierungsmaoglichkeiten fir PPP-Projekte, die vorher ausgeschlossen
waren. Offene Immobilienfonds kénnen neben dem Eigentum oder Erbbaurecht auch
NieRbrauchsrechte an der PPP-Projektgesellschaft erwerben.

Die durch das OPP-Beschleunigungsgesetz verdnderten Rahmenbedingungen sind
dem Grunde nach auch auf Hochschulen anwendbar. Hochschulspezifische gesetz-
liche Regelungen, wie beispielsweise die Finanzierung des Hochschulbaus, sind al-

2 Leistungsbeschreibungen komplexer Projekte kénnen im Dialog mit Anbietern erstellt
werden. Anschlieend werden ausgewahlte Bewerber zur Abgabe eines Angebotes auf-
gefordert. Sind die Angebote abgegeben worden, besteht keine Moéglichkeit zu weiteren
Verhandlungen.

%0 Schwerpunkttheorie: Die Vertragsqualifizierung wird nach dem Wert der Bau- bzw. Dienst-
leistungen vorgenommen.

3 Projektantenproblematik: Ausgleich des Informationsvorsprungs von Bewerbern, die den
Auftraggeber im Vorfeld des Vergabeverfahrens beraten haben.
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lerdings nicht angesprochen worden. Dies ist nicht zuletzt der Tatsache geschuldet,
dass die Umsetzung von PPP-Projekten im Hochschulbereich bisher nicht konkret
verfolgt worden ist und rechtliche Hemmnisse somit nicht detailliert an Projekten
veranschaulicht werden konnten.

Die Neuerungen durch das OPP-Beschleunigungsgesetz miissen sich derzeit in der
praktischen Umsetzung bewahren. Das Gesetz 16st nicht alle rechtlichen Diskussi-
onsfelder im Zusammenhang mit PPP. Es besteht weiterer Verbesserungsbedarf,
wie sich in den derzeitigen Bemuhungen hinsichtlich des PPP-Vereinfachungs-
gesetzes zeigt.

2.3.1.1.3.2 PPP-Vereinfachungsgesetz

Eine Projektarbeitsgruppe zwischen den Bundestagsfraktionen CDU/CSU und SPD
ist derzeit mit der Erarbeitung eines PPP-Vereinfachungsgesetzes betraut, das die
Durchfihrung von PPP-Projekten in Deutschland weiter vereinfachen soll.

Kernpunkte der Diskussion sind die finanz-, vergabe-, steuer- und forderrechtlichen
Hemmnisse.** Es sollen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, dass Kapitalan-
leger kiinftig verstarkt in PPP-Projekte investieren.

2.3.1.2 Landesrechtlicher Rahmen

2.3.1.2.1 Hochschulgesetzgebung der Lander

Im Folgenden sind die landesrechtlichen Vorschriften fur den Hochschulbereich im
Uberblick aufgefiihrt. Auf eine Analyse oder Bewertung der einzelnen Gesetzestexte
der Bundeslander wird hier verzichtet.

*2ygl. 0. V., Startschuss fir PPP-Vereinfachungsgesetz, 2006, S. 1.
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Bundesland
Baden-Wirttemberg

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg
Hessen

Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein

Thiringen

Bestehende Gesetzgebung im Hochschulbereich

Gesetz Uber die Hochschulen und Berufsakademien in Baden-
Wiirttemberg (Landeshochschulgesetz LHG)

Bayerisches Hochschulgesetz

Gesetz zur Anpassung von Landesgesetzen an die Modernisie-
rung des Bayerischen Hochschulrechts

Gesetz Uber die Hochschulen im Land Berlin (Berliner Hoch-
schulgesetz BerlHG)

Berliner Universitatsmedizingesetz (HSmedG)
Hochschulvertrage

Gesetz Uber die Hochschulen des Landes Brandenburg (Bran-
denburgisches Hochschulgesetz BbgHG)

Bremisches Hochschulgesetz

Gesetz zur Anderung hochschulischer Vorschriften
Hamburgisches Hochschulgesetz (HambHG)

Hessisches Hochschulgesetz

Gesetz fur die hessischen Universitatskliniken (UniklinG)
Gesetz zur organisatorischen Fortentwicklung der Technischen
Universitat Darmstadt (TUD-Gesetz)

Gesetz Uber die Hochschulen des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landeshochschulgesetz LHG M-V)
Niedersachsisches Hochschulgesetz (NHG)

diverse Verordnungen uber die Stiftungshochschulen
Hochschulfreiheitsgesetz (HFG)

Hochschulgesetz (HochSchG)
Universitatsklinikumsgesetz (UKIG)
Universitatsgesetz

Fachhochschulgesetz

Gesetz Uber die Hochschule fir Musik Saar

Gesetz Uber die Hochschulen im Freistaat Sachsen (Séachsi-
sches Hochschulgesetz SachsHG)

Universitatsklinika-Gesetz UKG)

Hochschulgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (HSG LSA)

Hochschulmedizingesetz des Landes Sachsen-Anhalt (HMG
LSA)

Gesetz liber die Hochschulen und das Universitatsklinikum
Schleswig-Holstein (Hochschulgesetz)

Thiringer Hochschulgesetz

Tabelle 2: Uberblick bestehender landesrechtlicher Vorschriften

2.3.1.2.2

Neue Ansitze einzelner Bundeslander

letzte Anderung/
Anpassung

2005

2006
2006

2005

2005
2005

2007
2004
2003
2007
2005

2004
2006

2006

2006

2003
1997
2006
2006
2007
2006

2003
2006
2005

2007

2006

Nachfolgend wird auf einige Besonderheiten der landesrechtlichen Hochschulge-
setzgebung eingegangen.

2.3.1.2.2.1

Nordrhein-Westfalen: Hochschulfreiheitsgesetz

Mit dem am 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Hochschulfreiheitsgesetz (HFG)
raumt NRW seinen Hochschulen mehr Eigenverantwortung und Autonomie in den
Bereichen Finanzen, Personal und Organisation ein. Sie sollen dadurch leistungs-
und wettbewerbsfahiger werden bei gleichzeitiger Wahrung der Freiheit von Lehre

und Forschung.
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Artikel 1  Gesetz Uber die Hochschulen des Landes Nordrhein-Westfalen (Hochschulge-
setz — HG)
Artikel 2  Hochschulgesetz 2005 — HSchG 2005
Artikel 3 Anderungen des Personalvertretungsgesetzes fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (Landespersonalvertretungsgesetz — LPVG)
Artikel 4  Anderung des Besoldungsgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (Lan-
desbesoldungsgesetz — LbesG)
Artikel 5 Anderung weiterer Gesetze
Artikel 6  Anderung von Rechtsverordnungen
Artikel 7 Dienstrechtlich und sonstige Regelungen im Zusammenhang mit der Verselbst-
standigung der Universitaten und Fachhochschulen als Kérperschaft
Artikel 8  Ubergangsregelungen, In-Kraft-Treten
Tabelle 3: Gliederung des HFG
Quelle: HFG, 2006, S. 1.

Das HFG umfasst das Hochschulgesetz (HG) und das Hochschulgesetz 2005
(HSchG 2005). Das HG ,[...] gilt fir Hochschulen des Landes Nordrhein-Westfalen
und [...] die staatlich anerkannten Hochschulen und fir den Betrieb nichtstaatlicher
Hochschulen [...]*®, d. h. fir die Universitaten und Fachhochschulen des Landes,
welche im HFG Abs. 2 namentlich benannt sind. Kunst- und Musikhochschulen fal-
len nicht in den Geltungsbereich des Hochschulgesetzes und sind dort in § 1 Abs. 4
ausgeschlossen. Fir diese sowie den musikalischen Fachbereich der Universitat
Minster gilt das HSchG 2005.

Vierzehn Universitaten und zwdolf Fachhochschulen wurden als Kdrperschaften des
offentlichen Rechts verselbststandigt und zahlen somit nicht langer zu den staatli-
chen Einrichtungen. Das Ministerium fur Innovation, Wissenschaft, Forschung und
Technologie bt seit Anfang 2007 die Rechtsaufsicht, nicht aber die Fachaufsicht
Uber die Hochschulen aus. Ziel- und Leistungsvereinbarungen sichern die Interes-
sen des Landes hinsichtlich Wissenschaft und Forschung.* Die Finanzierung der
Hochschulen bleibt weiterhin Aufgabe des Staates, wird aber in starkerem Mal} an
Leistungen gekoppelt. Des Weiteren flieRen Einnahmen aus Drittmittelauftragen di-
rekt den Hochschulen zu, ohne zuvor im Landesetat ausgewiesen zu sein. Investiti-
onen durch die Hochschulen kénnen durch Kredite vorfinanziert werden, wobei der
Landesrechnungshof Kontrollorgan bleibt.*

Die wesentlichen Neuerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen: ,Friher hat
der Staat das Geld gegeben und gesagt, wie die Hochschule es ausgeben darf.
Heute gibt der Staat das Geld und vereinbart mit der Hochschule, was damit erreicht
werden soll."*®

¥ HFG, 2006, § 1, Abs. 1, Satz 1.
3 Vgl. Pinkwart, Hochschulen erhalten umfassende Autonomie, 2006.
3 Vgl. o. V., Mehr Freiheiten fiir Hochschulen, 2006.

% pinkwart, Hochschulen erhalten umfassende Autonomie, 2006.
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Verselbststandigung der Hochschulen

- Korperschaften des offentliche Rechts; nicht langer staatliche Einrichtungen
- Land ubt weiterhin Rechts-, nicht aber Fachaufsicht aus
- Starkung von Kompetenzen und Verantwortung in den Bereichen Finanzen, Personal und Organisation

Erhohung der Handlungsfahigkeit und Beweglichkeit der Hochschulen

- Schaffung neuer, starker Leitungsstrukturen mit klaren Aufgabenverteilungen
- engere Anbindung der Hochschulen an das gesellschaftliche Umfeld
- EinfUhrung eines vorwiegend extern besetzten Hochschulrates mit Mitverantwortung in strategischen Entscheidungen

Starkung der Eigenverantwortung der Hochschulen

- neues Verhaltnis von Staat und Hochschule
- eigene Strategie- und Entwicklungsplanung der Hochschulen auf Grundlage konkreter Zielvereinbarungen mit dem Land
- Wegfall der staatlichen Detailsteuerung

Abbildung 8: Kernbereiche HFG Nordrhein-Westfalen
Quelle: i. A. HFG, 2006.

Die Gesamtrechtsnachfolge der Hochschulen umfasst nach derzeitigem Sachstand
nicht die Liegenschaftsbestande. Zunachst verbleibt das Eigentum an den von den
Hochschulen genutzten Immobilien beim Land. Mittelfristig sehen die Uberlegungen
jedoch vor, das Eigentum an den Liegenschaften an die Hochschulen zu Gbertragen.
Vor dem Hintergrund von Modellversuchen wird der Universitadt zu Koéln und der
Fachhochschule Bonn-Rhein-Sieg das Eigentum an den Liegenschaften sowie deren
Management vollstdndig Ubertragen. Dabei sollen die Voraussetzungen erprobt wer-
den, unter denen die Hochschulen ihre Immobilienbestande langfristig eigenstandig
betreiben kénnen.*” Eine Gegeniiberstellung des Ist- und des geplanten Soll-
Zustandes des Liegenschaftssystems in NRW ist Anhang C zu entnehmen.

Die Modellversuche werden nach Auffassung von Experten jedoch nicht ausreichend
vorangebracht und nur an den genannten Hochschulen praktiziert. Prinzipiell be-
steht Einigkeit dariiber, dass zur Selbststéandigkeit der Hochschulen auch die Uber-
tragung samtlicher Liegenschaftsbelange gehért.*

Derzeit zahlen, mit Ausnahme der o. g. Modellversuche, die Hochschulliegenschaf-
ten zum teilrechtsfahigen ,Sondervermégen Bau- und Liegenschaftsbetrieb® des
Landes NRW. Dieses ist zum 1. Januar 2001 auf Grundlage des Gesetzes zur Er-
richtung eines Sondervermdgens Bau- und Liegenschaftsbetrieb des Landes Nord-
rhein-Westfalen geschaffen worden. Der Bau- und Liegenschaftsbetrieb (BLB) NRW
ist Vermieter der hochschulischen Liegenschaften und Ubt die Funktion des Eigen-
timers und Bauherren aus. Die Hochschulen nehmen die Rolle des Mieters ein.*
Hierzu sei auf die Ausfihrungen in Kapitel 2.5.1.2.10 verwiesen.

¥ vgl. Pinkwart, Eckpunkte Hochschulfreiheitsgesetz, 2006, S. 6.
8 Vgl. o. V., Offentliche Anhérung von Sachverstandigen, 2006, S. 13 ff.
¥ vVgl. S6der-Mahlmann, Weidner-Russell, Liegenschaftsmanagement, 2003, S. 8 ff.
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Das HFG trifft speziell zu Eigentumsfragen der hochschulischen Liegenschaften und
deren Bewirtschaftung keine Aussagen. Nach § 5 Abs. 2 HFG werden den Hoch-
schulen Zuschiisse ,[...] fir den laufenden Betrieb und fiir Investitionen [...]“*° durch
das Land NRW bereitgestellt. Aufgrund der eigenstandigen Entscheidungsbefugnis
der Hochschulen hinsichtlich der Mittelverwendung ist es moglich, dass diese Mittel
auch zur Bewirtschaftung der genutzten Liegenschaften verwendet werden kdnnen.

2.3.1.2.2.2 Niedersachsen: Stiftungsmodell

Das niedersachsische Hochschulgesetz sieht seit dem Jahr 2002 die Mdglichkeit der
Stiftungshochschule vor. Danach kénnen staatliche Hochschulen ,[...] in die Trager-
schaft einer rechtsfahigen Stiftung des 6ffentlichen Rechts liberfiihrt werden [...]**".
Stiftungshochschulen sind nicht Behérden, sondern rechtlich selbststandige Institu-
tionen. Die Hochschulen wirtschaften weiterhin mit Mitteln des Landes Niedersach-
sen, so dass von Entstaatlichung, nicht jedoch von vollstandiger Privatisierung die
Rede sein kann. Forschung und Lehre liegen nach wie vor im Verantwortungsbe-
reich des Bundeslandes, wobei die eigenverantwortliche Aufgabenerfillung bei den
Hochschulen liegt.

Die Hochschule selbst gibt sich eine Verfassung und tragt die Verantwortung fir die
Aufgabenerfullung in Forschung und Lehre. Als neues Organ der Hochschule wird
der sogenannte Stiftungsrat gegrindet, durch welchen externes Know-how in die
Hochschule eingebracht wird.

Zum Jahresanfang 2003 wurden in Niedersachsen die ersten Hochschulen jeweils
per Verordnung in die Tragerschaft von Stiftungen Uberfihrt. Es handelt sich dabei
um die Universitaten Goéttingen, Hildesheim und Lineburg, die Fachhochschule
Osnabriick und die Tierérztliche Hochschule Hannover.*?

Der Stiftung wird das Eigentum an sadmtlichen hochschulischen Liegenschaften so-
wie den erforderlichen dinglichen Rechten (ibertragen.*® Diese bilden das Grund-
stockvermdégen der Stiftung, welches durch zweckbestimmte Mittel des Landes oder
Dritter erhoht werden kann. Dieses Vermoégen darf jedoch nur in Ausnahmefallen
und mit Genehmigung des zustdndigen Ministeriums verkleinert oder belastet wer-
den.

Stiftungen erhalten ihre Finanzmittel aus
e jahrlichen Finanzhilfen des Landes,
e Ertrdgen des Vermdgens,

e Spenden, sonstigen Zuwendungen Dritter,

0. V., HFG, 2006, § 5, Abs. 2, Satz 1.

*10. V., Niedersachsisches Hochschulgesetz, 2002, § 55, Abs. 1, Satz 1.
*2vgl. 0. V., Stiftungshochschule, 2007.

*Vgl. 0. V., Niedersachsisches Hochschulgesetz, 2002, § 56, Abs. 1 ff.
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e Zuschissen des Bundes (ehem. HBFG),
e zentralen Férderprogrammen und
e Zuschussen flur bauliche Investitionen.

Die jahrlichen Finanzhilfen des Landes sind neben den Aufgaben, die beispielsweise
Lehrangebot, Grundausstattung der Forschung, fachliche Schwerpunkte und Son-
deraufgaben betreffen, auch fir Bauunterhaltung einzusetzen. Die Bemessung die-
ser Mittel erfolgt auf der Grundlage von Zielvereinbarungen und den darin festgeleg-
ten und nachzuweisenden Entwicklungs- und Leistungszielen. Des Weiteren durfen
nicht verwendete Mittel der Finanzhilfen zur Bildung von Riicklagen genutzt werden.
Investitionszuschisse sind ausschliellich far investive Aufwendungen zu verwen-
den.

Die niedersachsischen Stiftungshochschulen bestreiten die Liegenschaftsunterhal-
tung aus den jahrlichen Finanzhilfen des Landes. Fir bauliche Investitionen kénnen
bzw. mussen die Hochschulen Landeszuschisse beantragen. Im Folgenden werden
die Auswirkungen des Stiftungsmodells auf das Liegenschaftsmanagement darge-
stellt.

Beispiel Stiftungsmodell: Georg-August-Universitat Gottingen

Die Georg-August-Universitat in Géttingen ist zum 1. Januar 2003 per Verordnung*

in eine Stiftung des offentlichen Rechts uUberfihrt worden, welcher die Tragerschaft
der Universitat obliegt.

Eines der Ziele des Stiftungsmodells in Goéttingen ist die effiziente Bewirtschaftung
des Immobilienbestandes, was durch die Eigentumsibertragung der im Hochschul-
betrieb bendtigten Liegenschaften vom Land auf die Stiftung (Grundstockvermégen)
begunstigt wird.

Die Stiftung ist Eigentimerin der Liegenschaften mit Bauherrenverantwortung. Sie
vertritt dabei nicht das Land Niedersachsen. Der Prasident vertritt die Hochschule in
Belangen des Immobilienmanagements nach auRen, auch vor Gericht. Die die Lie-
genschaften tangierenden Entscheidungen, beispielsweise hinsichtlich der Verande-
rung oder der Belastung des Grundstockvermdgens, werden durch den Stiftungsrat
getroffen.*

Im Zuge der Neustrukturierung der Universitatsverwaltung ist der Bereich Universi-
tatsbaumanagement geschaffen worden. Bauprojekte der Universitat werden seit
2004 durch diese eigenverantwortlich geplant, durchgefiihrt und abgerechnet. Dabei
liegen alle mit dem Bauprozess verbundenen Fachdisziplinen, auch Budgetierung
und Controlling, im Zustandigkeitsbereich des Universitdtsbaumanagements. Die

4 Verordnung Uber die Neuregelung der Tragerschaft der Georg-August-Universitat Gottin-
gen und der Aufgaben und Organisation ihres Bereiches Humanmedizin.

* \V/gl. Conrads, Die Stiftung Universitat Géttingen, 2006, S. 2 ff.
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Ubertragung des Eigentums an den universitdren Liegenschaften und die damit ver-
bundene eigenverantwortliche Bewirtschaftung sind dabei von zentraler Bedeutung.

Unter Berlcksichtigung der Entwicklungspléane der Hochschule besteht die Mdaglich-
keit, Einsparungen zu erzielen, welche flr andere Investitionen (Sanierung, Neubau,
technische Anlagen) genutzt werden kénnen. Des Weiteren kann die Universitat
durch Kreditaufnahme — nach erfolgter Genehmigung durch das Land — Fremdkapi-
tal beschaffen.*

Vorteile der Stiftungsstruktur fiir das Nachteile der Stiftungsstruktur fiir das
Gebaudemanagement Gebaudemanagement

Zusammenfassung aller Aufgaben des Facility Managements in Verfahrenswege zur Beantragung, Genehmigung und
einer Abteilung unter zentraler Fiihrung Abrechnung groBer Baumalnahmen aufwandiger u. langer
- Budgetverteilung in Abhéngigkeit von Aufgaben und Keine Sonderstellung analog Landesbehérden, z. B. bei
Pflichten Baugenehmigungsverfahren, Personalkosten
- Personaleinsatz und -veranderungen

- Nutzung und Biindelung Fachkompetenzen aller Bereiche

- verbesserte interne Kommunikation

- Ubergreifende Projektteams

- 24Stunden-Service, Dienstleistung fir alle Einrichtungen

- Steuerung von der Mangelerfassung bis zur Beseitigung
durch eine Leitstelle

Maoglichkeiten eigener Schwerpunktbildung durch
Eigentimerverantwortung

- Veranderungen in Raumhandel und Flachenmanagement
- Vermietung, Verpachtung, Verkauf
- Nutzung von Finanzierungsmodellen
- Kreditfinanzierung
- Refinanzierung aus GM-Budget
- PPP/Contracting
- Wirtschaftlichkeitsanalysen

Verkirzung von Genehmigungswegen fiir Klein- und
Unterhaltungs-BaumaRnahmen durch Zustandigkeit bei
Prasidium nach Vorschlag durch GM

Zeitnahe Reaktion auf bauliche Forderungen aus Forschung
und Lehre durch Budgetverantwortung

Abbildung 9: Vor- und Nachteile der Stiftungsstruktur fiir das Gebaudemanagement
Quelle: i. A. 0. V., Das Gebaudemanagement der Georg-August-Universitat, 2006, S. 5 ff.

Am Beispiel der Stiftungshochschule Goéttingen wird deutlich, dass das niedersach-
sische Stiftungsmodell Potenziale hinsichtlich der Umsetzung eines lebenszyklus-
orientierten Liegenschaftsmanagements birgt.

Eine wesentliche Grundlage hierfir stellt die Eigentimerfunktion der Stiftung fir alle
universitaren Liegenschaften dar. Das Bau- und Liegenschaftsmanagement wird ei-
genverantwortlich durch die Hochschule (Universitdtsbaumanagement und Gebau-
demanagement) bewerkstelligt. Hierdurch sind die Voraussetzungen fir ein lebens-
zyklusorientiertes Management der universitdren Immobilien geschaffen. Des
Weiteren unterstitzt das Stiftungsmodell aufgrund der Eigenverantwortung der
Hochschule im Liegenschaftsbereich die Realisierung von Bauvorhaben mittels al-
ternativer Beschaffungsvarianten. Kritisch anzumerken bleibt, dass die Stiftungen

46 Vgl. o. V., Auf dem Weg zur autonomen Hochschule, 2007, S. 1 ff.
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nicht die Budgetverantwortung fir alle Lebenszyklusphasen lbertragen bekommen
haben und groRe BaumaRnahmen weiterhin konventionell, d.h. unter Agide des
Landes durchgefihrt werden.

2.3.1.2.2.3 Hessen: TUD-Gesetz

Das Gesetz zur organisatorischen Fortentwicklung der Technischen Universitat
Darmstadt (TUD-Gesetz) ist zum 1. Januar 2005 in Kraft getreten und wurde flr die
Dauer von funf Jahren beschlossen. Im Folgenden werden die Kernpunkte hinsicht-
lich des Liegenschaftsmanagements analysiert.

Mit dem Gesetz soll die Eigenverantwortung der TU Darmstadt (TUD) gestarkt wer-
den. Des Weiteren sollen im Modellversuch der TUD neue Entscheidungsstrukturen
sowie eine neue Hochschulorganisation erprobt werden, um die daraus resultieren-
den Erkenntnisse in die weitere Entwicklung des hessischen Hochschulwesens ein-
flieRen zu lassen.

Die TUD ist eine Universitat des Landes und damit eine Koérperschaft des o6ffentli-
chen Rechts. Die Hochschule tragt Eigenverantwortung bezlglich ihres Budgets und
ist dariber hinaus berechtigt, sich an Gesellschaften zu beteiligen oder eigene zu
grinden. Die bisherigen fachaufsichtlichen Aufgaben des hessischen Ministeriums
fur Wissenschaft und Kunst gehen weitestgehend auf das Prasidium der Hochschule
Uber, die Rechtsaufsicht jedoch verbleibt beim Ministerium. Zielvereinbarungen stel-
len die Grundlage der leistungsorientierten Mittelzuweisung durch das Land dar.
Des Weiteren liegen Personalangelegenheiten im alleinigen Verantwortungsbereich
der Universitat. Es kdnnen vom hessischen Hochschulgesetz abweichende Organi-
sationsstrukturen durch die TUD festgelegt werden.*’

Die TUD erhalt durch das Gesetz zwar weit reichende Eigenverantwortung, handelt
aber dennoch im Namen des Landes Hessen. Rechtliche Selbststandigkeit besteht
nicht.*® Grundstiicks- und Bauangelegenheiten sind in § 4 TUD-Gesetz geregelt. Im
Rahmen dieses Gesetzes wird der Technischen Universitat Darmstadt eine hohe Ei-
genverantwortung Ubertragen, welche auch den Bereich der Grundstlicks- und Bau-
belange umfasst. Die Zustandigkeiten fur die Grundstlicks- und Bauangelegenheiten
der TU Darmstadt hat das Ministerium der Hochschule iibertragen*® und sich ver-
pflichtet, dieser jahrlich 20 Mio. Euro fir Bau- und Gerateinvestitionen sowie fur die
Bauunterhaltung® zur Verfiigung zu stellen. Diese Zuweisungen sind durch die TUD
eigenverantwortlich zu verwalten. AuRerdem wird der Hochschule die Mdglichkeit

*"\/gl. TUD-Gesetz, 2004, § 1 ff.

48 Vgl. Schmidt, Bau- und Immobilienmanagement an der TU Darmstadt, 2006, S. 10.
*\Vgl. TUD-Gesetz, 2004, § 4, Abs. 1, Satz 1.

0 vgl. TUD-Gesetz, 2004, § 4, Abs. 2, Satz 1.
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eingerdumt, die ihr zur Nutzung Uberlassenen Landesgrundstiicke zu verduRern®’
und mit den Verkaufserldsen die eigenen Investitionsmittel zu erhéhen.*

Mit der Bundelung der Verantwortlichkeiten fir Bau und Betrieb bei der Hochschule
wird die Grundlage fur ein lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagements und
damit fUr ein effizienteres Errichten und Bewirtschaften der Immobilien geschaffen.
Die festgelegten jahrlichen Zuwendungen fir Bau und Bauunterhalt erhohen die
Planungssicherheit der TUD. Finanzielle Mittel fir den Geb&udebetrieb sind in den
baulichen Zuwendungen nicht enthalten. Diese sind Bestandteil der leistungsorien-
tierten Mittelzuweisung durch das Land.*®

Vor Inkrafttreten des TUD-Gesetzes war die Hochschule Nutzer der Landesliegen-
schaften, welches die Eigentumerfunktion ausgeubt hat und durch den hessischen
Finanzminister sowie die staatliche Bauverwaltung vertreten wurde. Der Betrieb der
Immobilien lag jedoch im Zustandigkeitsbereich der TUD. Umfangreiche bauliche
Vorhaben, wie beispielsweise Neubauten oder grofte BauunterhaltsmalRnahmen,
mussten langwierige Genehmigungsverfahren durchlaufen und wurden aufgrund feh-
lender Haushaltsmittel oft verzdgert, was ein Anwachsen des Sanierungsstaus zur
Folge hatte.*

Mit dem TUD-Gesetz erhalt die Hochschule nicht das Eigentum an den ihr Ubertra-
genen Immobilien, es handelt sich vielmehr um eigentumsahnliche Rechte, verbun-
den mit der Moéglichkeit des Verkaufs. Dennoch ist die TUD befugt, Bau- und Bauun-
terhaltungsmafRnahmen eigenverantwortlich und unabhangig vom Haushalt des
Landes zu realisieren und somit auch Investitionen zu tatigen, die Effizienzsteige-
rungen in der Bewirtschaftung der baulichen Anlagen zum Ziel haben. Sicherheit in
der Planung wird durch die jahrlichen Investitionszuwendungen gewahrleistet.®
Samtliche Bau- und Bewirtschaftungsaufgaben werden durch das direkt dem Prasi-
dium nachgeordnete Dezernat V ,Bau und Immobilien“ wahrgenommen.

Die Aufgaben dieses Dezernats umfassen alle Bereiche des Immobilienlebens-
zyklus:®®

> vgl. TUD-Gesetz, 2004, § 4, Abs. 3, Satz 1.

2 \gl. TUD-Gesetz, 2004, § 4, Abs. 1 bis 3.

% Vgl. 0. V., Begriindung des Gesetzes, 2006, S. 7.

> Vgl. Schmidt, Bau- und Immobilienmanagement an der TU Darmstadt, 2006, S. 9.
%% Vgl. Schmidt, Bau- und Immobilienmanagement an der TU Darmstadt, 2006, S. 10.
% vgl. Schmidt, Bau- und Immobilienmanagement an der TU Darmstadt, 2006, S. 13.
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e Immobilien-, Flachen- und Mietmanagement, Verwertung,

e Abwicklung von BaumaRnahmen,

e Bedarfsfeststellung und Planung,

e Ausschreibung und Vergabe,

e Beauftragung, Abrechnung und Abnahme,

e Projektmanagement, Bauleitung,

e Bauleistungscontrolling,

e vollumfangliche Wahrnehmung von Bauherrenaufgaben und
e Koordinierung Facility Management.

Mit diesem ,Alles-aus-einer-Hand-Ansatz“ sind die organisatorischen Voraussetzun-
gen fir ein lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement geschaffen. Es be-
steht eine enge Verzahnung der Erstellungs- und Nutzungsphase. Bauliche Investi-
tionen kdénnen auch im Hinblick auf mdgliche Effizienzen in der Betriebsphase der
Anlagen getatigt werden. So besteht die Mdglichkeit, Einsparungen zu erzielen, wel-
che dann wiederum in Neubau- oder Sanierungsvorhaben investiert werden kénnen.
Vor dem Hintergrund stetig steigender Energiepreise und anderer Betriebskosten
kann beispielsweise die Erneuerung noch funktionstiichtiger technischer Anlagen zu
Kostenreduktionen in diesem Bereich fuhren.

Die Rahmenbedingungen, die das TUD-Gesetz hinsichtlich Liegenschaftsverantwor-
tung sowie Investitionszuwendungen setzt, begunstigen zum einen ein lebenszyk-
lusorientiertes Liegenschaftsmanagement, zum anderen die Realisierung von Vor-
haben mittels alternativer Beschaffungsvarianten. Allerdings begrenzt die 5-jahrige
Laufzeit des TUD-Gesetzes die Initiierung und Durchfihrung von PPP-Projekten mit
ihrer langen Planungs- und Laufzeit.*”

Im September 2007 wurde mit der 4. Novelle des Hessischen Hochschulgesetzes
den hessischen Hochschulen die Mdglichkeit eingeraumt, dem TUD-Gesetz freiwillig
beizutreten. Die Autonomie in Liegenschaftsangelegenheiten nach § 4 TUD-Gesetz
wurde davon jedoch ausgeklammert.®®

" vgl. Arlt, Kénig, Fremdes Geld flieRt leichter, 2005, S. 11 f.
% Vgl. § 1 Abs. 3 HHG, 2007.
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2.3.2 Wissenschaftseinrichtungen
Fraunhofer-Gesellschaft:

Die Fraunhofer-Gesellschaft ist als eingetragener Verein (e. V.) und unter der Be-
zeichnung Fraunhofer-Gesellschaft zur Férderung der angewandten Forschung e. V.
organisiert. Die Férderung durch Bund und Lander ist in der ,Ausflihrungs-
vereinbarung zur Rahmenvereinbarung Forschungsférderung Uber die gemeinsame
Forderung der Fraunhofer-Gesellschaft - Ausfiihrungsvereinbarung FhG (AV-FhG)
vom 17. M&rz/26. August 1977 geregelt.”®

Max-Planck-Gesellschaft:

Die Max-Planck-Gesellschaft ist als gemeinnitzige Organisation des privaten
Rechts (Max-Planck-Gesellschaft zur Forderung der Wissenschaft e. V.) organisiert.
Die derzeit 78 Institute in Deutschland sowie einige Einrichtungen im Ausland besit-
zen trotz rechtlicher Unselbststandigkeit einen hohen Grad an Autonomie.®°

Helmholtz-Gemeinschaft:

Die Helmholtz-Gemeinschaft ist ein Zusammenschluss von 15 rechtlich selbststan-
digen Forschungszentren. Die Gemeinschaft wurde im Jahr 2001 als eingetragener
Verein durch die Mitgliedszentren unter der Bezeichnung Hermann von Helmholtz-
Gemeinschaft Deutscher Forschungszentren e. V. gegriindet.®'

Leibniz-Gemeinschaft:

Der Zusammenschluss zur Leibniz-Gemeinschaft beruht auf der ,Ausfihrungsver-
einbarung zur Rahmenvereinbarung Forschungsférderung uber die gemeinsame
Férderung von Einrichtungen der wissenschaftlichen Forschung vom 5./6. Mai
1977“. Die Institute sind sowohl in wissenschaftlicher als auch in wirtschaftlicher und
rechtlicher Hinsicht selbststandig und stellen von Bund und Landern gemeinsam ge-
férderte Einrichtungen dar. Die Gemeinschaft ist als eingetragener Verein seit 1993
unter der Bezeichnung Wissenschaftsgemeinschaft Gottfried Wilhelm Leibniz e. V.
registriert.®

2.3.3 Studentenwerke

In Deutschland bestehen keine einheitlichen landesrechtlichen Grundlagen fir Stu-
dentenwerke. In zehn Bundeslandern gelten spezielle Studentenwerksgesetze, die
die Aufgaben, Finanzierung und Organstruktur der Einrichtungen regeln. In funf wei-
teren Bundeslandern sind die Rechtsgrundlagen fir die Studentenwerke in den je-
weiligen Landeshochschulgesetzen bzw. Universitatsgesetzen integriert.

% Vgl. o. V., Fraunhofer-Gesellschaft, 2006.
€ vgl. 0. V., Max-Planck-Gesellschaft, 2006.
" vgl. 0. V., Helmholtz-Gemeinschaft, 2006.
2 ygl. 0. V., Leibniz-Gemeinschaft, 2006.
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Studentenwerksgesetz Landeshochschulgesetz
Baden-Wirttemberg Berlin Bayern
Bremen Hamburg Brandenburg
Hessen Mecklenburg-Vorpommern Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen Sachsen-Anhalt Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein Thiringen Sachsen

Tabelle 4: Uberblick Gesetzesgrundlage der Bundeslinder
Quelle: Datenbasis Gesetzgebung der Bundeslander.

Das Studentenwerk Saarland bildet eine Ausnahme. Aufgrund der Rechtsform des
eingetragenen Vereins arbeitet dieses Studentenwerk ausschlielich auf der Grund-
lage einer Satzung. Es ist weder im Landeshochschulgesetz erfasst noch verfligt
das Bundesland Saarland uber ein spezielles Studentenwerksgesetz.

Ungeachtet der unterschiedlichen rechtlichen Verankerung sind die Inhalte der Ge-
setze zu den Studentenwerken ahnlich aufgebaut, zum Teil nahezu identisch.®®

Eine Besonderheit in der Ausgestaltung der Rechtsgrundlagen stellt das Thuringer
Studentenwerksgesetz (ThiurStWG) dar, das als einziges eine klare und detaillierte
Regelung zur Uberlassung der Liegenschaften enthalt. Demzufolge werden die Lie-
genschaften vom Land zur Nutzung Uberlassen, wobei dies sowohl Gber Mietvertra-
ge als auch durch Erbbaurechtsvertrage mit einem symbolischen Miet-/Erbbauzins
von 50 Euro je Objekt und Jahr erfolgen kann. Bei den Erbbaurechtsvertragen ist ein
Mindestzeitraum von 66 Jahren sichergestellt. In diesem Fall enthalt § 12 Absatz 2
TharStWG zusatzlich eine Entschadigungsregelung beim Heimfall. Das Land Thi-
ringen ist daher verpflichtet, eine Entschadigung entsprechend dem Restbuchwert
der vom Erbbauberechtigten auf dem Erbbaurecht finanzierten Investitionen zu leis-
ten.®

Ahnliche, jedoch in ihrer rechtlichen Ausformulierung nicht so detaillierte Regelun-
gen finden sich auch in den Studentenwerksgesetzen der Lander Berlin, Hessen und
Niedersachsen wieder. Demnach werden den Studentenwerken unentgeltlich (miet-
und pachtfrei) Grundsticke, Grundstucksteile, Gebdude oder Geb&udeteile des
Landes oder seiner Hochschulen zum Zwecke der gesetzlichen Aufgabenerfullung
Uberlassen. Im Bundesland Hessen gilt dies auch fiir die Bestellung von Erbbau-
rechten. Konkrete Vorgaben zur Vertragsdauer und Heimfallregelung bei Erbbau-
rechtsvertrdgen sind nicht enthalten.

Auch wenn in den Ubrigen Studentenwerks-/Hochschulgesetzen ein Passus zur
Uberlassung von Liegenschaften fehlt, entspricht auch in diesen Léndern die praxis-

®vgl. 0. V., Mitgestaltung in Studentinnenwerken, 2003.
® vgl. Bahr, Interview, 2007.
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gangige Verfahrensweise den 0. g. Sachverhalten. Unterschiede bestehen dabei vor
allem in der kostenfreien bzw. kostenpflichtigen Uberlassung.

2.3.4 Untersuchungsergebnisse zu den rechtlichen
Rahmenbedingungen

Bildung ist grundsatzlich Ladndersache. Dennoch erfolgt in den Bereichen Hochschu-
le, Wissenschaft und Forschung eine enge Zusammenarbeit von Bund und Landern
in Grundsatzfragen. Das Hochschulrahmengesetz bildet den bundeseinheitlichen
gesetzlichen Rahmen fir die Gesetzgebung der Lander und wird in den Hochschul-
gesetzen der Bundeslander detailliert aufgefihrt. Eine Zusammenarbeit zwischen
Bundeslandern und Bund besteht auRerdem bei Vereinbarungen zur Finanzierung
der Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen.

Das Liegenschaftsmanagement bei Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen
wird dariiber hinaus von weiteren Rahmengesetzgebungen berihrt. Mit dem OPP-
Beschleunigungsgesetz sind die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Beseitigung
von Hemmnissen hinsichtlich der Umsetzung von PPP-Projekten in Deutschland ge-
schaffen worden. Dieses Gesetz umfasst verschiedene gesetzliche Regelungen zum
Vergabe-, Haushalts- und Steuerrecht sowie zu Finanzierungsformen.

Es lasst sich feststellen, dass die Notwendigkeit eines optimierten Liegenschafts-
managements von einigen Bundeslandern offenbar erkannt wurde. Grundséatzlich
existieren in den Landern jedoch unterschiedliche gesetzliche Rahmenbedingungen,
die das Management von Hochschulliegenschaften regeln. Wahrend beispielsweise
das HFG in Nordrhein-Westfalen bis auf die beiden Modellhochschulen Koéln und
Bonn-Rhein-Sieg das Vermieter-/Mietermodell vorsieht, geht der Deregulierungsver-
such des Landes Hessen mit der TU Darmstadt zwar weiter, ist daflir aber zeitlich
befristet. Auch hier zeigt sich in der zeitlichen Befristung der Autonomie der prakti-
zierte Weg, zuerst Erfahrungen zu sammeln und dann Best-Practice-Modelle grof3-
flachig umzusetzen. Letztlich bleibt in beiden Bundeslandern durch die Kontrolle der
Rechtsaufsicht eine Art ,Vetorecht” durch die Landesbehorden bestehen.

Auch beim niedersachsischen Stiftungsmodell bleibt das Land durch die Genehmi-
gungspflicht bei Kreditaufnahme und das Verbot, Liegenschaftsvermégen der Stif-
tung zu veraullern, mitbestimmend. Zudem kann es durch die Erteilung von Zu-
schussen Einfluss auf die Bautatigkeit nehmen.
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2.4 Finanzielle Rahmenbedingungen
2.4.1 Hochschulen

2.4.1.1 Finanzierung der Hochschulen

Die Hochschulen in Deutschland werden (iberwiegend aus staatlichen Mitteln finan-
ziert. Diese betragen ca. 1 Prozent des Bruttoinlandsproduktes (BIP) und liegen
damit im Durchschnitt der OECD-Lander. Dagegen betragen die privaten Aufwen-
dungen fir Bildungseinrichtungen (bestehend aus Auftragsforschung und privaten
Zuwendungen) nur 0,1 Prozent des BIP (OECD-Durchschnitt 0,7 Prozent). Dadurch
stehen deutschen Hochschulen weniger Mittel als internationalen Wettbewerbern zur
Verfiigung.®® Es wird davon ausgegangen, dass sich die staatlichen Zuwendungen
perspektivisch nur noch auf die Sicherung der Grundlagenforschung und Finanzie-
rung von InfrastrukturmaRnahmen beschrianken.®® Insgesamt sind sowohl die staat-
liche als auch die nicht-staatliche Finanzierung unzureichend.

2.41.11 Ausgabenstruktur

Die Gesamtausgaben der 6ffentlichen und privaten Hochschulen in Deutschland be-
liefen sich im Jahr 2005 auf 31 Milliarden Euro, davon 3 Milliarden Euro fir Investiti-
onen.®” Die o6ffentlichen Ausgaben fiir die Hochschulen unterscheiden sich in den
einzelnen Bundeslandern deutlich. Wahrend im Jahr 2001 fur einen Studierenden in
Sachsen-Anhalt rund 12.550 Euro fir Personal, Gebaudeunterhalt und Verwaltung
der Hochschulen ausgegeben wurde, betrug diese Zahl in Nordrhein-Westfalen
8.030 Euro. Noch deutlicher ist die Abhangigkeit von der Art des Studienganges. So
sind die sog. ,Massenfiacher* wie Betriebswirtschaftslehre deutlich unterfinanziert.®®

2.4.1.1.2 Einnahmenstruktur

Grundsatzlich kénnen die Finanzierungsquellen der Hochschulen in drei Bereiche
untergliedert werden:

e die Zuschusse der jeweiligen Trager,
e die Verwaltungseinnahmen der Hochschulen sowie
|-69

e eingeworbene Drittmitte

Die Finanzausstattung durch die Trager der jeweiligen Hochschulen (also zumeist
die Bundeslander) wird zur besseren Vergleichbarkeit durch die Kennzahl ,Laufende

65 Vgl. Wahrenburg, Studienfinanzierung, 2006.

% \/gl. Hommel, Studiengebiihren, 2006.

&7 Vgl. Bundesamt fiir Statistik, destatis, Hochschulstandort Deutschland, 2007, S. 29.
% vgl. Wérner, Exzellenzinitiative, 2006.

% vgl. Bundesamt fiir Statistik, destatis, Hochschulstandort Deutschland, 2007, S. 29.
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Grundmittel je Studierenden® dargestellt. Diese Kennzahl driickt die laufenden Aus-
gaben bezogen auf die Anzahl der Studierenden aus. Die Hohe dieser Grundmittel
ist stark abhangig von der Art der Hochschule sowie von der Art der Fachergruppe.
Durchschnittlich betragt der Zuschuss der Trager je Studierenden etwa 7.180 Euro
pro Jahr (Stand 2005). Der Anteil der Grundmittel betragt in Deutschland durch-
schnittlich rund 55 Prozent der Einnahmen.”®

Die Verwaltungseinnahmen der Hochschulen betrugen 2005 rund 10,1 Mrd. Euro.
Sie werden Uber Entgelte erzielt, die die Hochschulen fur Dienstleistungen wie
Krankenbehandlungen, Gutachten und andere erhalten. Ebenso zahlen dazu Pru-
fungs- und Studienbeitrdge sowie andere Verwaltungseinnahmen. Mit einem Anteil
von 33 Prozent an den Gesamteinnahmen stellen sie die zweitwichtigste Finanzie-
rungsquelle dar.”

Zusatzlich sind die Hochschulen zunehmend auf die Generierung weiterer Mittel an-
gewiesen. Eine wachsende Bedeutung hat die Einwerbung von Drittmitteln. Diese
bestehen aus Zuwendungen verschiedener Mittelgeber wie beispielsweise der Deut-
schen Forschungsgemeinschaft (DFG), internationaler Organisationen, Stiftungen,
Ministerien und der gewerblichen Wirtschaft. Diese zusatzlichen Mittel sind meist an
bestimmte Forschungs- und Entwicklungsprojekte gekoppelt. Mit 1,1 Milliarden Euro
ist die DFG groBter Drittmittelgeber (2003). Dieser Betrag entspricht etwa 31 Pro-
zent aller Drittmittel. Der DFG folgt die gewerbliche Wirtschaft mit 917 Millionen Eu-
ro und der Bund mit 807 Millionen Euro. Im Vergleich der Hochschulen untereinan-
der ist festzustellen, dass die Universitaten mit 95 Prozent den Hauptanteil der
Drittmitteleinwerbungen verzeichnen kénnen. Der Anteil der Drittmittelfinanzierung
an deutschen Hochschulen ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen und be-
trug 2005 ca. 3,6 Mrd. Euro. Uber die Halfte der eingeworbenen Drittmittel stammt
aus offentlichen Quellen.”

7 Vgl. Bundesamt fiir Statistik, destatis, Hochschulstandort Deutschland, 2007, S. 29.
" Vgl. Bundesamt fiir Statistik, destatis, Hochschulstandort Deutschland, 2007, S. 29.
2 Vgl. Bundesamt fiir Statistik, destatis, Hochschulstandort Deutschland, 2007, S. 29 f.
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2.4.1.2 Finanzierungsmittel fir den Hochschulbau

2.4.1.21 Landeseigene Investitionsmittel

Die veranderte Finanzierungsstruktur der Hochschulbauten verlagert die Entschei-
dung, ob und in welcher Hohe investiert wird, auf die Landerseite. Dies erh6ht den
bundespolitisch gewollten Wettbewerb im féderalen System der Bundesrepublik. Vor
dem Hintergrund der sehr unterschiedlichen Wirtschafts- bzw. Finanzkraft der Lan-
der wird dies zuklnftig zu heterogenen Entwicklungen im Hochschulsektor fihren.

Insgesamt wurde von den Landern fir die Aufnahme in den 35. Rahmenplan fir den
Hochschulbau ein Finanzvolumen von 19 Mrd. Euro angemeldet. Dabei wurden vom
Wissenschaftsrat nur 8,7 Prozent des angemeldeten Finanzvolumens nicht zur Auf-
nahme in den Rahmenplan empfohlen.”

Eine genaue Positionierung aller Lander zur Ausgestaltung der Haushalte zur zu-
kunftigen Umsetzung ihrer beabsichtigten Hochschulbauten ist noch nicht erfolgt.
Vorreiter ist das Bundesland Hessen, hier wurde im Marz 2007 das landeseigene In-
vestitionsprogramm fir Hochschulbauten ,Heureka“ offiziell vorgestellt.

Ziel des Programms ist es, ,[...] Hessen zum modernsten Hochschulstandort in
Deutschland auszubauen®.” Dazu werden bis zum Jahr 2020 etwa 3 Mrd. Euro in
die Entwicklung der Hochschulstandorte investiert. Hintergrinde des Heureka-
Programms sind die wachsenden Anforderungen an die Hochschulen aus der Stu-
dienstrukturreform, der Internationalisierung sowie die erforderliche Starkung der
Forschung. Heureka integriert ein umfassendes bauliches Gesamtkonzept fir alle 12
hessischen Hochschulen. Dadurch kdnnen die infrastrukturellen Gegebenheiten der
jeweiligen Hochschule langfristig den kiinftigen Anforderungen angepasst werden.

Die zur Verfigung gestellten Finanzmittel sollen eingesetzt werden fir Neu- und
Umbaumalfnahmen, Instandsetzungen, Ersteinrichtungen, Grunderwerb sowie Ver-
kehrs- und Versorgungsanlagen.”

& Vgl. 35. Rahmenplan Hochschulbau, 2006, Abs. 3.
o Vgl. Hessisches Ministerium fur Wirtschaft und Kunst, HEUREKA, 2007.
s Vgl. Hessisches Ministerium fur Wirtschaft und Kunst, HEUREKA, 2007
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2.4.1.2.2 Forderung durch den Bund

2.4.1.2.2.1 Kompensation fiir entfallene Gemeinschaftsauf-
gabe (Art. 143c GG)

Im 35. und letzten Rahmenplan fir den Hochschulbau wird auf die Abschaffung der
Gemeinschaftsaufgabe Hochschulbau (HBFG) zum 31.12.2006 wie folgt Stellung
genommen:

»[...] Bund und Lander haben sich auf Grund der offenen politischen Rahmenbedin-
gungen und der finanziellen Ausgangslage bei der Aufstellung des 35. Rahmenplans
nach Priifung alternativer Handlungsméglichkeiten auf ein Ubergangsprogramm zur
Realisierung neuer Vorhaben verstandigt [...]. Ausgaben der Lander fir die Vorha-
ben des Ubergangsprogramms werden vom Bund nur im Rahmen seines Haushalts-
ansatzes fur 2006 mitfinanziert. [...]. Die Vorbereitungen zum 36. Rahmenplan wur-
den mit Beschluss des Planungsausschusses vom 28. November 2005
ausgesetzt.“’® Daraus ist ersichtlich, dass die Mitfinanzierung des Bundes im Rah-
men eines Ubergangsprogramms auf nicht angegebene Zeit fortbesteht, sich jedoch
auf den Haushaltsansatz des Jahres 2006 beschréankt.

Der Wegfall der bundesseitigen Mitfinanzierung soll durch zweckgebundene Mittel-
zuweisungen des Bundes an die Lander (Ausgleichszahlungen) kompensiert wer-
den. Hierzu werden nadhere Regelungen durch Art. 143c, welcher dem Grundgesetz
neu hinzugefigt wurde, getroffen. Danach haben die Lander aufgrund des Wegfalls
der Mitfinanzierung durch den Bund (Abschaffung Gemeinschaftsaufgabe Ausbau
und Neubau von Hochschulen sowie anderer Finanzhilfen) im Zeitraum vom 1. Ja-
nuar 2007 bis 31. Dezember 2019 Anspruch auf jahrliche Mittel aus dem Bundes-
haushalt. Deren Héhe wird bis zum 31. Dezember 2013 anhand der durchschnittli-
chen Finanzierungsanteile des Bundes in den Jahren 2000 bis 2008 ermittelt. Die
Verteilung erfolgt

1. ,als jahrliche Festbetrage, deren Héhe sich nach dem Durchschnittsanteil ei-
nes jeden Landes im Zeitraum 2000 bis 2003 errechnet;

2. jeweils zweckgebunden an den Aufgabenbereich der bisherigen Mischfinan-
zierungen.*”’

Am Ende des festgeschriebenen Zeitraumes wird durch Bund und Lander gepruft, ob
und in welcher Héhe die Bundesmittel in den Landern erforderlich sind. Die Zweck-
bindung der Mittel zur Verwendung im Hochschulbau entfallt ab 1. Januar 2014, wo-
bei der Investivcharakter der Mittel erhalten bleibt.”

’® 35. Rahmenplan, 2006, S. 9.
"vgl. GG, 2006, Art. 143c, Abs. 2.
" vgl. GG, 2006, Art. 143c.
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Die Kompensationsmittel des Bundes an die Lander im Rahmen der Ubergangsrege-
lungen nach Art. 143c GG sollen bis zum Jahr 2013 jahrlich 695,3 Mio. Euro betra-
gen und teilen sich entsprechend Tabelle 5 auf.

Mittel ab

Bundesland 2000 2001 2002 2003 gesamt Durchschnitt Anteil 2007
Baden-Wirttemberg 140 162 179 153 634 159 14,68% 102,1
Bayern 176 167 183 218 744 186 17,23% 119,8
Berlin 50 49 71 46 216 54 5,00% 34,8
Brandenburg 33 40 36 30 139 35 3,22% 22,4
Bremen 13 17 18 31 79 20 1,83% 12,7
Hamburg 27 34 26 29 116 29 2,69% 18,7
Hessen 41 46 37 63 187 47 4,33% 30,1
Mecklenburg-Vorp. 36 44 31 38 149 37 3,45% 24,0
Niedersachsen 69 78 82 71 300 75 6,95% 48,3
Nordrhein-Westfalen 173 185 159 148 665 166 15,40% 107,1
Rheinland-Pfalz 36 42 43 37 158 40 3,66% 25,4
Saarland 15 17 17 14 63 16 1,46% 10,1
Sachsen 88 109 90 66 353 88 8,17% 56,8
Sachsen-Anhalt 58 63 55 47 223 56 5,16% 35,9
Schleswig-Holstein 26 29 28 28 111 28 2,57% 17,9
[Thiringen 40 50 49 43 182 46 4.21% 29,3

Summe| 1.021 1.132 1.104 1.062 4.319 1.080 100,00%  695,3

Tabelle 5: Schatzung der Kompensationsmittel je Bundesland ab 2007 (in Mio. Euro)

Quelle: BMBF, 35. Rahmenplan HBFG nach Anteil der Bundesmittel je Bundesland und
Jahr.

2.4.1.2.2.2 Gemeinsame Forderung von Forschungsbauten
(Art. 91b GG)

Eine weitere Finanzierungsmaoglichkeit von Forschungsbauten wird im Zuge der Fo-
deralismusreform durch die Konkretisierung von Art. 91b des Grundgesetzes und
damit der Gemeinschaftsaufgabe Forschungsforderung gegeben. Nach Erweiterung
beinhaltet diese Férderung auch Forschungsbauten an Hochschulen einschlief3lich
GroRgerate.” Die Hohe der jahrlichen Mittel aus dem Art. 91b GG sollen jahrlich 298
Mio. Euro betragen.®

Foérderfahig sind in diesem Zusammenhang Vorhaben, die eine ,herausragende wis-
senschaftliche Qualitdt und nationale Bedeutung“®' besitzen. Dies wird durch den
Wissenschaftsrat festgestellt. BaumalRnahmen an Forschungsbauten mussen, um

" vgl. GG, 2006, Art. 91b, Abs. 1, Nr. 3.
8 v/gl. BMBF, Pressemitteilung 049/2007, 08.03.2007.

8 0. V., Folgerungen aus Foderalismusreform, 2006, S. 2.
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forderfahig zu sein, groRtenteils fir Forschungsaufgaben mit lUberregionaler Bedeu-
tung genutzt werden, d.h. fir Forschungsaufgaben, die sich durch Innovation und In-
terdisziplinaritdt auszeichnen. Die Kosten der BaumalRnahme muissen zudem zur
Gewabhrleistung der Férderfahigkeit mehr als fiinf Mio. Euro betragen.® Aussagen
zur Férderfahigkeit von Bauunterhaltungs- und Betriebskosten werden nicht getrof-
fen, so dass nach heutigem Kenntnisstand davon auszugehen ist, dass die Forde-
rung ausschlie3lich die Kosten der BaumaRnahme umfasst.

Detaillierte Regelungen sind der Ausflhrungsvereinbarung lUber die gemeinsame
Férderung von Forschungsbauten an Hochschulen einschliel3lich Grofigeraten (AV-
FuG) zu entnehmen.®

2.4.1.2.2.3 Hochschulpakt 2020

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Anstiegs der Studierendenzahlen in den
kommenden Jahren ist das Sonderprogramm ,Hochschulpakt 2020“ von Bund und
Landern erarbeitet worden. Im Juni 2007 wurde der Hochschulpakt von Bund und
Landern unterzeichnet.®® Bund und Lander verpflichten sich im Rahmen der Verein-
barung zur Bereitstellung finanzieller Mittel zu gleichen Teilen. Die Hochschulen in
Deutschland sollen hierdurch Unterstutzung bei der Verbesserung der Qualitat von
Lehre und Forschung und damit zur Steigerung ihrer Wettbewerbsfahigkeit sowie bei
der Bewaltigung der zunehmenden Studienbewerber erhalten.®®

Der Hochschulpakt setzt sich im Wesentlichen aus zwei sog. Programmlinien zu-
sammen. Die Programmlinie ,Lehre* mit einem geplanten Volumen von
565,7 Mio. Euro an Bundesmittel bis 2010 regelt die kiinftige Verteilung der Gelder
unter den Bundeslandern nach der gestiegenen Anzahl der Studienanfanger gegen-
Uber dem Referenzjahr 2005. Die Lander verpflichten sich, die Kosten des zusatzli-
chen Lehrangebotes in gleicher Héhe zu finanzieren.®

Hinsichtlich der Mittelverteilung sind Unterschiede zwischen Gruppen von Bundes-
landern zu erkennen. Damit wird auf die unterschiedlichen Bedurfnisse der Lander
reagiert. Eine Pauschale von 15 bis 20 Prozent der durch den Bund zur Verfligung
gestellten Mittel erhalten die neuen Bundeslander sowie die Stadtstaaten. Die Ver-
teilung der Ubrigen Mittel erfolgt in jahrlicher Berechnung nach dem sog. Kdnigstei-
ner Schliissel.®” 8

2 vgl. 0. V., Folgerungen aus Foderalismusreform, 2006, S. 1 f.
8 vgl. AV-FuG, 2007.

# Vgl. 0. V. Hochschulpakt 2020, 2006.

8 vgl. 0. V. Hochschulpakt, 2006.

% vgl. 0. V., Grundlinien bei Hochschulpakt, 2006.

¥ Der Konigsteiner Schlissel regelt die Mittelverteilung im Falle der gemeinsamen Finanzie-
rung von Vorhaben durch Bund und Land. Vgl. o. V., Kénigsteiner Schlissel, 2006.

88 Vgl. 0. V., Bund-Lander-Vereinbarung, 2006.
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Der Qualitat und Intensitat der Forschung an deutschen Hochschulen wird durch die
Programmlinie ,Einfihrung von Programmpauschalen" (Overhead) Rechnung getra-
gen. Hierbei sollen Projekte, die durch die Deutsche Forschungsgemeinschaft (DFG)
finanziert werden, zusatzlich mit Bundesmitteln geférdert werden.

Fir die vorliegende Untersuchung ist die zweite Programmlinie von gréRerem Inte-
resse. Diese dient vordergriindig der Steigerung der internationalen Wettbewerbsfa-
higkeit der Hochschulen. Die Forschung an den Universitaten soll mit EinfUhrung der
Vollkostenfinanzierung von Forschungsprojekten gefestigt werden. Im Zuge dessen
sollen durch die DFG geférderte Projekte 20 Prozent der Fordersumme zusatzlich
erhalten. Im Zeitraum 2007 bis 2010 werden samtliche anfallenden Finanzierungs-
kosten durch den Bund getragen. Im Jahr 2007 ist die Programmlinie
,Overhead“ auf Graduiertenkollegs, Sonderforschungsbereiche und Forschungszent-
ren beschrankt. Ab 2008 werden alle DFG-geférderten Projekte in das Programm
einbezogen.® Der Bund tragt diese Kosten allein und stellt hierzu bis zum Jahr 2010
ca. 703 Mio. Euro bereit.*®

Die explizite Verwendung der Mittel wird nach Verabschiedung der Vereinbarung
von den Bundeslandern im Einzelnen noch naher bestimmt. Durch die Zieldefinition
des Hochschulpaktes 2020 - ,Kapazitatsausbau an Hochschulen*®' - |4sst sich eine
grundsatzliche Anwendbarkeit fir bauliche MalRnahmen wie Neu- und Umbauten an
den Hochschulen ableiten. Auch die Einfihrung der Programmpauschale kénnte ent-
lastende Auswirkungen auf die Ausgaben des Liegenschaftsmanagements haben.
Zu den indirekten Ausgaben, die bisher von den Hochschulen bei Drittmittelfor-
schungen getragen wurden, sind auch die Raumbereitstellung und die Betriebskos-
ten zu zahlen. Durch die nun integrierten Pauschalen kénnten die bestehenden
Budgets fir die Gebaudebewirtschaftung unterstitzt werden.

2.4.1.2.2.4 Exzellenzinitiative

Die Exzellenzinitiative stellt einen Teil der Innovationsinitiative fur die staatlich ge-
forderte Wissenschaft dar. Im Rahmen der Exzellenzinitiative férdert der Bund in
den Jahren 2005 bis 2011 universitare Forschung in zwei Férderrunden mit einem
Gesamtbetrag von 1,9 Mrd. Euro.*? Ziel des Programms ist es: ,[...] den Wissen-
schaftsstandort Deutschland nachhaltig zu starken, seine internationale Wettbe-
werbsfahigkeit zu verbessern und Spitzen im Universitats- und Wissenschaftsbe-
reich sichtbarer zu machen. Damit wollen Bund und Lander eine Leistungsspirale in
Gang setzen, die die Ausbildung von Spitzen und die Anhebung der Qualitat des
Hochschul- und Wissenschaftsstandortes Deutschland in der Breite zum Ziel hat.“%

8 vgl. 0. V., Hochschulpakt 2020, 2006.

©v/gl. 0. V., Grundlinien bei Hochschulpakt, 2006.

vgl. BMBF, Pressemitteilung 19.10.2006.

%2 vgl. 0. V., Exzellenzinitiative, 2006.

% vgl. 0.V., Exzellenzvereinbarung (ExV) vom 18. Juli 2005.
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Dazu werden in einem wettbewerblichen Verfahren zwischen den Universitaten zu-
satzliche Mittel fur

e projektbezogene Fdérderung von Graduiertenschulen zur Férderung des wis-
senschaftlichen Nachwuchses,

e projektbezogene Forderung von Exzellenzclustern zur Férderung der Spitzen-
forschung,

e Zukunftskonzepte zum projektbezogenen Ausbau der universitaren Spitzen-
forschung

zur Verfligung gestellt. Diese Finanzmittel werden zwischen 2006 und 2011 gestaf-
felt ausgezahlt und stehen direkt den beriicksichtigten Hochschulen zur Verfiigung.*

Gemal der Zielstellung zur Verteilung der Finanzmittel ist davon auszugehen, dass
diese nicht fir immobilienspezifische MalRnahmen zur Verfigung stehen.

2.4.1.2.3 Fordermittel der Europaischen Union

Die allgemeine Foérderung von Vorhaben in den Mitgliedsstaaten der Europaischen
Union erfolgt Uber die Bereitstellung von Mitteln aus Strukturfonds (u. a. EFRE,
ESF, Kohasionsfonds, EIB) und sonstigen Finanzinstrumenten der Gemeinschaft.
Das Volumen der Strukturfonds in der Férderperiode 2007 bis 2013 betragt insge-
samt 308 Mrd. Euro. Je nach Bedurftigkeit wird das Geld uber die Mitgliedsstaaten
auf verschiedene Fordergebiete verteilt.*® Kriterien sind u.a. das Bruttoinlandspro-
dukt je Kopf und Kaufkraftstandards.®

Die Forderung von investiven MalRnahmen im Bereich von Forschung und Entwick-
lung wird Uber den Europaischen Fond fiir regionale Entwicklung (EFRE) finanziert.
Jedes Bundesland setzt verschiedene Schwerpunkte innerhalb seines operationalen
Programms zur Verwendung der bewilligten EFRE-Mittel im Rahmen der Ubergeord-
neten Maligaben. Die Hohe der zur Verfigung stehenden Mittel richtet sich nach der
individuellen Einstufung des Gebietes, in dem die Hochschule liegt.*”

Beispielhaft werden anhand der Bundesldnder Hessen und Thiringen nachfolgend
die Unterschiede in der Mittelhohe und Mittelverwendung an den Bundeslandern
Hessen und Thuringen erlautert.

% vVgl. 0.V., Exzellenzvereinbarung (ExV) vom 18. Juli 2005.
® nach Vorgaben der Verordnung (EG) Nr. 1059/2003.

% Vgl. Amtsblatt der Europaischen Union, Verordnung (EG) Nr. 1083/2006 des Rates, 2006,
Art. 19ff.

o Vgl. Amtsblatt der Europaischen Union, Verordnung (EG) Nr. 1083/2006 des Rates, 2006,
Art. 19ff.
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Hessen:

Das Bundesland Hessen erhalt im Rahmen des Zielbereichs ,Regionaler Wettbe-
werbsfahigkeit und Beschaftigung“ Férdermittel der Europaischen Union.

Ebene Mrd. € %
EU-Verpflichtungsmittel 2007-2013 925,3 100,00
davon fir Kohasionspolitik (Strukturfonds) 347 .4 37,5
davon 15,8 % fur das Ziel Regionale Wettbewerbsfahigkeit

und Beschaftigung 55,0 59
davon 17,1 % fur Deutschland 9,4 1,0
davon 50 % fur EFRE 4,747 0,5
davon 5,55 % flr Hessen 0,263 0,03

Tabelle 6: EU-Mittel fiir das Land Hessen (EFRE)
Quelle: Hessisches Wirtschaftsministerium, RWB-EFRE-Programm Hessen, 2007, S. 5.

Fur den Zeitraum von 2007 bis 2013 erhalt das Land Hessen somit eine Férderung
in Hohe von 263 Mio. Euro. Im operationellen Programm des Landes Hessen sind
vier Schwerpunkte (sog. Prioritatenachsen) verankert:

Prioritatsachse 1: Innovation und wissensbasierte Wirtschaft (40 Prozent),

Prioritatsachse 2: Grindungsférderung und Férderung der betrieblichen
Wettbewerbsfahigkeit insbesondere von KMU (30 Pro-
zent),

Prioritatsachse 3: Ausbau spezifischer Entwicklungspotenziale und Abbau
regionaler Disparitaten (27 Prozent),

e Prioritatsachse 4: Technische Hilfe (3 Prozent).®

Den mafRgebenden Schwerpunkt stellt der Bereich ,Innovation und wissensbasierte
Wirtschaft“ dar. Folgende Malnahmenbereiche sind unter dieser Uberschrift vor-
gesehen:

e mehr Forschung und Entwicklung in Unternehmen,

o effizienteres und effektiveres Wissens- und Innovationsmanagement in KMU,

e schnellere Verbreitung und Umsetzung wissenschaftlicher Forschungsergeb-
nisse in markt- und konkurrenzfahige Produkte, Verfahren und Dienstleistun-
gen,

e erleichterte wirtschaftliche Nutzung von Ideen, insbesondere Patentverwer-
tung,

o starkere Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere im Hinblick auf ihre
wirtschaftliche Konkurrenzfahigkeit und Steigerung der Energieeffizienz,

o verstarkte Erwerbstatigkeit vor allem von Frauen und

e Schaffung technologisch moderner Berufsinfrastruktur.%

9 Vgl. Hessisches Wirtschaftsministerium, RWB-EFRE-Programm Hessen, 2007, S. 6.
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Fir diese Vorhaben sind mit 104,8 Mio. Euro ein Grofteil der EFRE-Mittel vorgese-
hen. ' Zu erkennen ist die zumindest indirekte Unterstiitzung der Hochschulen. Ex-
plizite Mittel fir den Hochschulbau sind offensichtlich nicht eingeplant.

Thiiringen:

Thiringen erhalt EFRE-Mittel aus allen drei europaischen Fdrderbereichen. Dies
bedeutet, dass Thiringen mit insgesamt ca. 1,48 Mrd. Euro wesentlich mehr Mittel
zur Verfigung stehen als beispielsweise dem Land Hessen.

Aus dem operationellen Programm des Landes Thiringen zur Verwendung der
EFRE-Mittel in der Férderperiode 2007 bis 2013 sind vier thematische Schwerpunk-
te zu identifizieren:

e Schwerpunkt 1: Bildung, Forschung und Entwicklung, Innovation,
e Schwerpunkt 2: Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit der Wirtschaft,

e Schwerpunkt 3: Entwicklung und Ausbau der Infrastruktur fir nachhaltiges
Wachstum,

e Schwerpunkt 4: Technische Hilfe.""

Alle Schwerpunktthemen sind mit weiteren Handlungsfeldern unterlegt. Der Bereich
,Bildung, Forschung und Entwicklung, Innovation“ wird durch die Handlungsfelder

e Foérderung von Forschung und Entwicklung, Steigerung der FuE-
Aktivitaten von in der Regel KMU, Verknupfung der Aktivitdten von Unter-
nehmen und Forschungseinrichtungen,

e Ausbau der 6ffentlichen FUE- sowie der Bildungsinfrastruktur und
e interregionale Zusammenarbeit
weiter spezifiziert.'%?

Speziell der Punkt ,Ausbau der o6ffentlichen FuE- sowie der Bildungsinfrastruktur®
beinhaltet Malnahmen des investiven Aus- bzw. Umbaus von Hochschulgebauden.
Unter anderen wird hier festgelegt: ,Der weitere Auf- und Ausbau von Hochschulen
und Forschungseinrichtungen u. a. mit Gebauden mit hohem Laboranteil, Geraten,
technischen Ausstattungen und luK-Netzen, zielt auf eine Starkung der regionalen
und Uberregionalen Forschungsschwerpunkte. Es ist vorgesehen, die Infrastruktur
insbesondere in den Bereichen der optischen und optoelektronischen Technologien,
Produktionstechnik im Hochprazisionsbereich, Mikroelektronik, Mikrosystemtechnik,
Informations- und Kommunikationstechnik, neuen Materialien und Werkstoffe, Mess-,
Steuer- und Regelungstechnik, Biotechnologie/Biomedizin/Medizintechnik sowie

% Vgl. Hessisches Wirtschaftsministerium, RWB-EFRE-Programm Hessen, 2007, S. 101.
190 /g1, Hessisches Wirtschaftsministerium, RWB-EFRE-Programm Hessen, 2007, S. 101.
101 Vgl. Tharinger Wirtschaftsministerium, Operationelles Programm EFRE, 2006, S. 48ff.
192 vgl. Thiringer Wirtschaftsministerium, Operationelles Programm EFRE, 2006, S. 50f.
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Kunststofftechnik und Automobiltechnik zu modernisieren und auszubauen. Hoch-
schulen und Forschungseinrichtungen sind vorrangig in die Lage zu versetzen, die
neuen Herausforderungen des internationalen Wettbewerbs in der Forschung auf
hohem wissenschaftlichem und technischem Niveau zu bewaltigen. Durch die Bil-
dung von Schnittstellen zwischen Wissenschaft und Wirtschaft wird ein umfassender
Transfer von Wissen und Personen ermdglicht. Die MalBnahmen richten sich an
Hochschulen einschlieBlich des Universitatsklinikums Jena und an auReruniversitare
Forschungseinrichtungen.“'®

Fir die genannten MalRnahmen im Rahmen des Ausbaus der offentlichen FuE- so-
wie der Bildungsinfrastruktur sind bis 2013 EFRE-Mittel in H6he von 205 Mio. Euro
vorgesehen. Die Verwendung der Mittel erfolgt fir 70 Vorhaben der Entwicklung von
Wissenschaftsinfrastruktur mit einer geférderten Nutzflache von 15.000 m?, 15 bis
20 Projekte der Bildungsinfrastruktur und 900 Projekten zur Ausstattung von Schu-
len.'® Die gesamten geplanten 6ffentlichen Ausgaben fiir die beschriebenen MaRk-
nahmen betragen 273,5 Mio. Euro.

Somit stellt die Forderung durch EFRE-Mittel den moglichen Maximalwert von
75 Prozent der Kosten dar.

Explizit unter dem Punkt Hochbauférderung werden Mittel in H6he von 68 Mio. Euro
vorgesehen. Dies stellt eine Verminderung zum Zeitraum 2000 bis 2006 um 34 Mio.
Euro dar.'

Neben den Férderungen der Europaischen Union Uber EFRE-Mittel ist im Hinblick
auf mogliche PPP-Projekte die Europaische Investitionsbank (EIB) zu beachten. Die
EIB beteiligt sich seit vielen Jahren an der Finanzierung von PPP-Projekten in den
Bereichen Verkehrsinfrastruktur, Bildung und Gesundheitsversorgung und vergibt
zinsgunstige Kredite.

Férdermoglichkeiten fiir PPP-Projekte sind somit im Rahmen der allgemeinen For-
derrichtlinien gegeben. Dabei spielt nicht die Projektform eine mafRgebliche Rolle,
sondern die projekteigenen Zielsetzungen und Handlungsfelder. Entscheidend ist,
ob die Projekte den europaischen Foérderinteressen entsprechen und technisch, fi-
nanziell und wirtschaftlich tragfahig sind.'®

'% Thiringer Wirtschaftsministerium, Operationelles Programm EFRE, 2006, S. 52f.

% vgl. Thirringer Wirtschaftsministerium, Operationelles Programm EFRE, 2006, S. 49.
105 Vgl. Thiringer Wirtschaftsministerium, Ex-Ante-Bewertung des OP EFRE, 2006, S. 30.

1% vgl. Kaps/Feine/Hauschild/Jackson, Férdermittel fiir PPP-Projekte im 6ffentlichen Hoch-
bau, 2005, S. 8ff.
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2.4.1.2.4 Studienbeitrage

Nicht alle Bundeslander erheben Studienbeitrage.’”” Das Bundesverfassungsgericht
legte im Januar 2005 fest, dass die Bundeslander die Entscheidungskompetenz lGber
die Einflhrung von Studienbeitragen besitzen. Werden Studienbeitrage erhoben,
kdnnen sie nur zur Verbesserung der Studienbedingungen und der Lehre an den
Hochschulen verwendet werden.

Arten von Studienbeitragen:

Im Wintersemester 2004/2005 wurden von neun Bundeslandern erstmals Beitrage
fur Langzeit- und Zweitstudierende erhoben. In der Folge kam es hier zu einem
Riickgang der Studierendenzahlen.'® Die Verteilung der eingenommenen Gebiihren
zwischen Land und Hochschule variiert erheblich. Die Regelungen reichen von einer
90-prozentigen Vereinnahmung in den Landeshaushalt (Hessen) bis zu einer 100-
prozentigen Bereitstellung fir die Hochschulen, zum Beispiel in Thiringen.

Mittlerweile wurden in einigen Bundeslandern auch allgemeine Studienbeitrage (ab
dem ersten Semester) eingefuhrt. An staatlichen Hochschulen betragt der derzeit
eingefluhrte Studienbeitrag maximal 1.000 Euro pro Jahr. Dadurch ist das Potenzial
mit derzeit maximal 2 Mrd. Euro pro Jahr Einnahmen fir die Hochschulen begrenzt.
In Baden-Wirttemberg werden bspw. aus den im Sommersemester 2007 erstmals
erhobenen allgemeinen Studienbeitrdge Einnahmen in Hohe von 180 Mio. Euro er-
wartet'®, in Hessen jahrliche Einnahmen zwischen 120 und 130 Mio. Euro." An
deutschen Privatuniversitaten liegt die Spannweite bei 3.000 bis 15.000 Euro pro
Jahr.™

Nachdem die Studienbeitragsfreiheit in § 27 Abs. 4 Hochschulrahmengesetz durch
das Bundesverfassungsgericht fiir nichtig erklart wurde''?, existiert keine bundes-
einheitliche Regelung zur Art und Hohe der Beitragserhebung. Infolge dessen sind
vielfaltige Umsetzungsvarianten in den Bundeslandern festzustellen. Neben der vor-
dergrindigen Akquirierung zusatzlicher Finanzmittel fir den Hochschulbereich stellt
dieses Instrumentarium somit auch einen Wettbewerbsfaktor zwischen den Bundes-
landern bzw. Hochschulen dar.'”® Die Héhe der allgemeinen Studienbeitridge unter-
scheidet sich in den Bundeslandern zum Teil nach dem belegten Semester oder der
Herkunft der Studierenden.™

107 Vgl. Oppermann, Neues Verhaltnis, 2006, S. 3.

108 Vgl. Bundesamt fir Statistik, destatis, Hochschulstandort Deutschland, 2005, S. 25ff.
109 Vgl. Wissenschaftsministerium Baden-Wirttemberg, Pressemeldung 09.01.2007.

"% vgl. Rhein-Main-Presse, Pressemitteilung, 18.04.2007.

" vgl. Jansen, Forschungsorientierung, 2006.

"2 vgl. DSW, Analyse des Urteils, 2005.

"3 vgl. DSW, Ubersicht: Studiengebiihren in den 16 Bundeslandern, 26.03.2007.

" vgl. F. Ebcinoglu, Einfiihrung allgemeiner Studiengebiihren, 2006, S. 4.
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Verwendungsmoglichkeiten von Studienbeitragen:

Aktuell wurde in sieben Bundeslandern die Einfuhrung von allgemeinen Studienbei-
tragen beschlossen. Zur Analyse der Verwendungsfahigkeit dieser Beitrage zur Er-
richtung von Hochschulgebauden ist zunachst zu prifen, ob eine zentrale oder de-

zentrale Regelung zur Einfihrung oder Erhebung der Mittel

vorgesehen ist.

Entsprechende Bestimmungen werden in den jeweiligen Landesgesetzgebungen
verankert. Folgende Tabelle stellt die landesspezifischen Regelungen dar:

Bundesland

Gesetz / Verordnung

Paragraph

Textauszug

Baden-Wirttemberg

Landeshochschulgebuhrengesetz

(LHGebG)

§1

.Die Hochschulen und Be-
rufsakademien erheben Ge-
blhren, Verwaltungskosten-
beitrdge und Auslagen sowie
Entgelte nach diesem Ge-
setz.”

geblhrengesetz

Bayern Bayerisches Hochschulgesetz Art. 71 ,Die Hochschulen erheben
(BayHSchG) von den Studierenden Stu-
dienbeitrdge als Korper-
schaftsangelegenheit.”
Hamburg Studienfinanzierungsgesetz § 6b ,Die [...] Hochschulen erhe-
ben fiir ihr Lehrangebot [...]
Studiengebihren in  Hohe
von 500 Euro je Semester.”
Hessen Hessisches Studienbeitrags- §1 .Die Hochschulen des Lan-
gesetz (HStubeiG) des erheben Studienbeitrage
nach diesem Gesetz.”
Niedersachsen Niedersachsisches Hochschul- § 11 ,Die Hochschulen in staatli-
gesetz cher Verantwortung erheben
von Studierenden [...] Stu-
dienbeitrage.*
Nordrhein- Gesetz zur Erhebung von Stu- §2 ,Die  Hochschulen werden
Westfalen dienbeitragen und Hochschulab- ermachtigt, durch Beitrags-
gaben (Studienbeitrags- und satzung fir das Studium von
Hochschulabgabengesetz — Studierenden, [...] einen Stu-
StBAG NRW) dienbeitrag in H6he von bis
zu 500 Euro zu erheben.”
Saarland Saarlandisches Hochschul- §1 ,Die staatlichen Hochschulen

mit Ausnahme der Fach-
hochschule fiir Verwaltung
erheben Gebihren und Ent-
gelte nach diesem Gesetz.”

Tabelle 7: Zustandigkeit der Studienbeitragserhebung nach Landern
Quelle: Darstellung auf Basis der jeweiligen landesspezifischen Gesetzgebung.
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Der Uberblick zeigt, dass alle Bundesléander mit der Gesetzgebung den Hochschulen
einen rechtlichen Rahmen fiur die Erhebung der Gebliihren setzen. Neben der Hohe
und den Anwendungsbestimmungen (Befreiungen/Ausnahmen) werden in den Rege-
lungen auch grobe Parameter flir den Verwendungszweck der zusatzlichen Einnah-
men gesetzt. Diese variieren in den gesetzlichen Bestimmungen:

Baden-Wiirttemberg: ,Die aus der Geblihrenpflicht nach § 3 Abs. 2 den Hochschu-
len und Berufsakademien zuflielenden Einnahmen stehen diesen in ihrer Gesamt-
heit zur Erfiillung ihrer Aufgaben in Studium und Lehre zur Verfiigung.“'"

Bayern: ,Die Studienbeitrage dienen der Verbesserung der Studienbedingungen.®
,Das Nahere, insbesondere zur Hohe, Erhebung und Verwendung der Studienbei-
trage, regelt die Hochschule durch Satzung.“'®

Hamburg: ,Die Einnahmen aus den Studiengebuhren nach den Absatzen 1 und 7
stehen den Hochschulen zusatzlich zur Wahrnehmung ihrer Aufgaben in Studium
und Lehre zur Verfiigung. Uber die Héhe und Verwendung der Studiengebiihren ha-
ben die Hochschulen jahrlich Bericht zu erstatten. Zur Sicherstellung der Verbesse-
rung der Studienbedingungen bleiben die aus Studienbeitragen finanzierten Verbes-
serungen der personellen und sachlichen Ausstattung bei der Ermittlung der
Aufnahmekapazitat auRer Betracht.“'"’

Hessen: ,Die Hochschule ist verpflichtet, die Einnahmen zweckgebunden zur Ver-
besserung der Qualitdt von Studium und Lehre zu verwenden. Sie ist insbesondere
verpflichtet, die Voraussetzungen fiir die Studierenden zu schaffen, in angemesse-
ner Zeit zum Studienerfolg zu kommen, indem sie sicherstellt, dass das in den Pri-
fungs- und Studienordnungen vorgesehene Lehrangebot tatsachlich in ausreichen-
dem MaRe ohne =zeitliche Verzégerung wahrgenommen werden kann. Sie
intensiviert die Beratung und Betreuung der Studierenden. Die Hochschule legt fur
die einzelnen Fachergruppen Qualitatsstandards fest. Eine von der Hochschule zu
vertretende Verzoégerung des Studienabschlusses fuhrt zu einer Beitragsbefreiung in
gleichem zeitlichem Umfang. Die Studentenschaft und die Fachschaften sind vor der
Entscheidung Uber die Verwendung der Einnahmen unter Darlegung der beabsich-
tigten Wirkung anzuhéren.“'®

Niedersachsen: ,Die Einnahmen hat die Hochschule einzusetzen, um insbesondere
das Betreuungsverhaltnis zwischen Studierenden und Lehrenden zu verbessern, zu-
satzliche Tutorien anzubieten und die Ausstattung der Bibliotheken sowie der Lehr-
und Laborrdume zu verbessern. Sofern aus den Einnahmen zuséatzliches Lehrperso-

"% | HGebG Baden-Wiirttemberg, 2005, § 8.

"8 BayHSchG, 2006, Art. 71.

" Hamburgisches Studienfinanzierungsgesetz, 2006, § 6b.
"8 HStubeiG, 2006, § 1.
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nal finanziert wird, darf dieses nur zu solchen Lehraufgaben verpflichtet werden, die
das fir die Studiengange erforderliche Lehrangebot erganzen oder vertiefen.“'"®

Nordrhein-Westfalen: ,Die Einnahmen aus den Studienbeitragen nach Absatz 1
sind Mittel Dritter und von den Hochschulen zweckgebunden fir die Verbesserung
der Lehre und der Studienbedingungen sowie fir die Ausgleichszahlungen an den
Ausfallfonds nach § 17 Abs. 3 Satz 3 zu verwenden.“'® Es wird ein Fonds
,Ausfallfonds flr Studienbeitragsdarlehen” als nicht rechtsfdhiges Sondervermégen
des Landes errichtet. Die Hochschulen fuhren einen Anteil ihres jahrlichen Gesamt-
aufkommens der Studienbeitrdge an den Fonds ab. Die Hohe der jahrlichen Abflih-
rung muss zur Erfiillung der Aufgaben des Fonds hinreichen.“''

Saarland: ,Die mit den StudiengebUhren nach § 2 verbundenen Einnahmen stehen
den Hochschulen abziiglich der Finanzierung des Studiengebuihren- und Darlehens-
systems als Mittel Dritter zweckgebunden zur Verbesserung der Qualitat in Studium
und Lehre zur Verfligung. Die Studierenden sind bei der Entscheidung uber die
Verwendung der Einnahmen in angemessener Weise zu beteiligen. Die aus den
Studiengebihren finanzierten MaRnahmen bleiben als Mittel Dritter bei der Ermitt-
lung der Aufnahmekapazitat auller Betracht. Die Hochschulen berichten dem Minis-
terium fur Bildung, Kultur und Wissenschaft jahrlich tUber die Verwendung der Mittel.
Der Bericht wird hochschulintern bekannt gemacht.“’® Innerhalb der gesetzten Pa-
rameter steht den Hochschulen ein Handlungsspielraum zur Verfugung. Die Festle-
gung uber die Verwendung der zusatzlichen Einnahmen aus der Erhebung von Stu-
dienbeitragen erfolgt somit dezentral.'?®

Anhand von zwei Universitaten werden nachfolgend die unterschiedlichen Festle-
gungen zur Verwendung von Studienbeitragen im Hinblick auf immobilienspezifische
Aufgaben beispielhaft dargestellt.

Beispiel - Universitat des Saarlandes:

In der am 22. Februar 2007 verabschiedeten Richtlinie zur Verwendung von Stu-
diengebihren wurden in einem hohen Detaillierungsgrad MalRnahmen festgeschrie-
ben, die durch Mittel der Beitragserhebung geférdert werden kénnen bzw. nicht ge-
fordert werden duirfen.

Beziiglich eventueller baulicher MaBnahmen ist folgende Regelung getroffen: ,Aus-
geschlossen ist die Verwendung von Studienbeitrdgen insbesondere fiur Neubau,
Unterhalt und Sanierung von Gebauden oder Stralen. Nicht ausgeschlossen ist die
Finanzierung einer unmittelbar lehr- und lernférderlichen Gestaltung von Raumen,

"% Niedersachsisches Hochschulgesetz, 2006, § 11.

120 StBAG NRW, 20086, § 2.

21 StBAG NRW, 2006, § 17.

'?2 Saarlandisches Hochschulgebiihrengesetz, § 4.

2% vgl. Bundesamt fiir Statistik, destatis, Hochschulstandort Deutschland, 2005, S. 9.
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insbesondere Anderungen im Raumkonzept oder Verbesserung der Technik- und
Medienausstattung.“'**

Beispiel - Universitat Ulm:

Im Beschluss zu den ,Malknahmen zur Verwendung der Studiengebihren® wurde am
25.01.2007 u.a. folgende Regelung getroffen:

,Globale MaRnahmen: Zunachst ca. 1 Mio. Euro festgelegt (weitere Malnahmen im
Sommersemester). Die Dauer der MaRnahmen variiert von einem Jahr bis zu drei
Jahren, deren Verlangerung ist aber jeweils von einer positiven Evaluierung abhan-
gig. Langerfristige MalRnahmen sind nur mit einer Zielvereinbarung maoglich.

Verbesserung der Infrastruktur:
e Bauliche MalRnahmen (z. B. Computerrdume bellften)
e Einrichtung von Lernflachen und deren Ausstattung
e Horsaalinfrastruktur erneuern und verbessern

e Softwareangebot fir das Studium erneuern und verbessern

e Lehrbuchsammlung erneuern u. ausweiten und Offnungszeiten verlangern.“'®

Die Formulierungen lassen eine grundsatzliche Verwendung von einem Teil der Be-
trage flr die baulichen Mallnahmen als maglich erscheinen. Inwieweit grofere Bau-
mafRnahmen (Neu- und Umbau von Gebauden) mithilfe der Einnahmen aus den Stu-
dienbeitragen realisiert werden kdnnten, ist nicht erkennbar.

Die Verabschiedung der hochschulinternen Satzungen zur Erhebung und Verwen-
dung der Studienbeitrage ist aktuell in vielen Hochschulen Gegenstand der Diskus-
sion. Die Tendenz in Bezug auf einen mdglichen Einsatz zur Mittelverwendung fur
Neu- oder Ausbauten von Hochschulgebduden kann nicht klar dargestellt werden.
Aufgrund der offentlichen Diskussionen kann eine eher ablehnende Haltung gegen-
uber dem Einsatz der Studienbeitrage zur Finanzierung von Hochschulbauten ver-
mutet werden.

Die dezentrale Struktur zur Regelung der Einsatzmdéglichkeiten der Studienbeitrage
sowie teilweise zeitliche Begrenzung der entsprechenden Satzungen oder Verord-
nungen lasst eine allgemeingultige Auskunft Gber die Nutzung der Mittel fir immobi-
lienspezifische Vorhaben nicht zu. Eine Einzelfallprifung ist diesbeziglich stets er-
forderlich.

124 Universitat des Saarlandes, Richtlinie zur Verwendung der Studiengebiihren, 2007.

125 Universitat Ulm, MaRnahmen zur Verwendung der Studiengebiihren, 2007.
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2.4.1.2.5 Stiftungen

Stiftungen tragen mit einem Anteil von 7,5 Prozent an den Drittmitteln zur Finanzie-
rung der Hochschulen bei. Interessant sind sie in ihrer Rechtsform vor allem aus
steuerlichen Aspekten, wenn Geldgeber den Hochschulen keine Mittel direkt zur
Verfiigung stellen wollen.'® Private Stiftungen sind von den vorgenannten 6ffentli-
chen Stiftungsmodellen zu unterscheiden.

Die Forderung von Lehre und Forschung gehért zu einem Schwerpunkt innerhalb
der deutschen Stiftungslandschaft. Von den Uber 13.000 rechtsféahigen Stiftungen
widmen sich etwa 14 Prozent diesem Aufgabengebiet (gemessen am Stiftungs-
zweck). Unter Betrachtung aller Rechtsformen sind dies im Bundesverband der
deutschen Stiftungen etwa 2.600 Einrichtungen. Fir die Zukunft wird ein Anstieg der
Zahl von Stiftungen erwartet, die die Hochschulen direkt unterstutzen, Stiftungspro-
fessuren finanzieren oder Projekte initiieren.'

Bereits heute sind im Bundesverband 470 Stiftungen organisiert, die in ihrer Sat-
zung die Unterstlitzung einer speziellen Hochschule verankert haben. Die H6he der
gesamten finanziellen Zuwendungen der Stiftungen an die Hochschulen ist nicht be-
kannt. Beispielhaft genannt sei die Johannes-Gutenberg-Universitat in Mainz. Die
dortige Universitatsstiftung wird von 26 unselbststandigen Stiftungen mit Ertragen
aus einem Gesamtvermdégen von 4,5 Mio. Euro unterstiitzt.'?®

Inwieweit die geleisteten finanziellen Unterstitzungen fir immobilienspezifische
Ausgaben verwendet werden, kann nicht beziffert werden. Es ist allerdings davon
auszugehen, dass der deutlich Gberwiegende Teil der Unterstlitzung fir den Lehrbe-
reich oder Stiftungsprofessuren eingesetzt wird.

Die beschriebenen Einrichtungen sind deutlich von den Stiftungshochschulen zu un-
terscheiden. Unter den 370 anerkannten Hochschulen in Deutschland befinden sich
61 private Lehranstalten. 14 dieser Hochschulen sind in Tragerschaft von Stiftun-
gen. In Stiftungen des 6ffentlichen Rechts wurden fiinf niedersachsische Hochschu-
len umgewandelt. In Tragerschaft von privaten Stiftungen befinden sich acht Hoch-
schulen, darunter die Hertie School of Governance und die European Business
School. Darlber hinaus finden sich noch andere private Lehreinrichtungen, die aber
nicht staatlich anerkannt sind."®

26 \gl. Oppermann, Neues Verhaltnis, 2006, S. 4f.

27 vgl. Bundesverband Deutscher Stiftungen, Fact Sheet, 21.11.2005.
128 vgl. Bundesverband Deutscher Stiftungen, Fact Sheet, 21.11.2005.
'2% vgl. Bundesverband Deutscher Stiftungen, Fact Sheet, 21.11.2005.
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2.4.1.2.6 Sonstige Finanzierungsquellen

Alternativ zu den genannten Finanzierungsmitteln der Hochschulen werden auch
zunehmend andere Modelle eingesetzt.

Beispielsweise ist das Fundraising zu nennen. Fundraising meint die Beschaffung
von Ressourcen ohne die Erbringung einer materiellen Gegenleistung. Gegenstand
des Fundraising sind neben finanziellen Mitteln auch Dienstleistungen oder Sachmit-
tel. Forderer im Sinne von Fundraising kénnen Privatpersonen, z. B. ehemalige Stu-
denten oder Mitarbeiter, Stiftungen und privatwirtschaftliche Unternehmen sein. Die-
ses Modell zur Beschaffung zusatzlicher Finanzmittel ist in angelsadchsischen
Landern bereits weit verbreitet und tragt dort mafRgeblich zur Finanzierung der Lehr-
einrichtungen bei. In Deutschland sind in den letzten Jahren erste Schritte unter-
nommen worden, um die Voraussetzungen fur ein funktionierendes Fundraising zu
schaffen.'®

Eine weitere potentielle Einnahmequelle stellt die Grindung von Unternehmen oder
die Unternehmensbeteiligung dar. Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind dazu
mittlerweile weitestgehend gegeben. Positives Beispiel hierfir stellt die private Uni-
versitat Witten/Herdecke dar, die sich zu 85 Prozent aus nicht-staatlichen Quellen
finanziert. Zur Umsetzung solcher Vorhaben sind stets geeignete Mallinahmen zu
treffen, um die entstehenden Risiken zu steuern.™’

Wissenschaftliche Einrichtungen, wie die Max-Planck-Gesellschaft oder das Fraun-
hofer-Institut, generieren uUber die Vergabe von Lizenzen zusatzliche Einnahmen.
Diese Art der Mittelbeschaffung wird im Bereich der Hochschulen noch sehr wenig
umgesetzt. Eine Moglichkeit zur Unterstitzung der Hochschulen bei dieser Thematik
kénnte die Nutzung von Patentverwertungsagenturen darstellen.’?

Eine bislang kaum betrachtete Einnahmequelle ist der Verkauf von Dienstleistungen
wie beim Absolventen-Placement (Vermittlung als Arbeitnehmer). Auch Weiterbil-
dungsangebote fiir die Wirtschaft und Auftragsforschung sind weiter ausbaufahig.'®

%0 vgl. Oppermann, Neues Verhaltnis, 2006, S. 4.

31 vgl. Kallien, Universitatsunternehmen, 2006.
32 vgl. Oppermann, Neues Verhiltnis, 2006, S. 2.

'3 vgl. Hommel, Studiengebiihren, 2006.
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2.4.1.3 Finanzierung der Gebaudebewirtschaftung

Die Mittel zur Bewirtschaftung von Immobilien sind unter dem Aspekt der Lebens-
zyklusbetrachtung der groRte Kostenfaktor.

Betriebskosten Uberschreitung der Baukosten
Gebdudeart (in % der Baukosten) (in Jahren)
Schulen und Kindergarten 31 3-4
Krankenhauser 26 4
Hallenbader 21 4-5
Sporthallen 17 5-6
Freibader 15 6-7
\Verkehrsanlagen 10 10
Produktionsgebaude 10 10
Biro- und Verwaltungsgebaude 8,5 11-12
Durchschnitt 14 7

Tabelle 8: Verhaltnis von Investitions- zu Betriebskosten
Quelle: i.A. Schulz, Informationsbroschtire, 2008, S. 6

Setzt man nicht-technisierte Hochschulgebaude mit den Biro- und Verwaltungsge-
bauden der vorstehenden Tabelle gleich, hieRe das, dass die Bewirtschaftungskos-
ten die Investitionskosten nach elf Jahren Ubertreffen wirden.

2.4.1.3.1 Mittelherkunft

Im Gegensatz zu den Investitionsmitteln fir den Neu- oder Umbau von Lehreinrich-
tungen werden die Mittel der Bewirtschaftung, die Mittel fir kleinere bauliche Maf-
nahmen und zuséatzliche anfallende Mietkosten i.d.R. aus den Haushalten der Hoch-
schulen direkt finanziert.™*

Die Ausgaben der Hochschulen stellen indirekt auch Kosten der Landeshaushalte
dar, da die Hochschulhaushalte Bestandteil dieser sind. Alle in diesem Zusammen-
hang genannten immobilienspezifischen Ausgaben werden ausschliel3lich Uber die
Grundmittel aus den Landesmitteln bestritten.’® Drittmittel konnten bisher dazu nicht
anteilig veranschlagt werden. Gemaly den Ausfihrungen in 2.4.1.2.2.3 sind hier im
Hinblick auf die Mittel der DFG Veranderungen maoglich.

Die Abbildung 10 zeigt am Beispiel der Bauhaus-Universitat Weimar, dass die im-
mobilienspezifischen Aufwendungen den zweitgrofRten Kostenfaktor innerhalb des
Hochschulhaushaltes darstellen. Zu diesen Ausgaben zahlen die Bewirtschaftungs-
kosten, Mieten und Pachten sowie die Kosten der baulichen Unterhaltung.

134 Vgl. Hoyer, Interview, 2007.
3% vgl. Firtig, Interview 1, 2007.
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Zuschusse / sonstige
Beitrage Investitionen

Verwaltungskosten
2% 1%

und Schuldendienst
8%

immobilien-
spezifische
Ausgaben

11%
Personal

78%

Abbildung 10: Ausgabenstruktur am Beispiel der Bauhaus-Universitiat Weimar
Quelle: Freistaat Thuringen, Thuringer Landeshaushaltsplan 2006/2007, Einzelplan 04

Folgekosten von baulichen Missstanden, erhdhte Versorgungs- und Dienstleistungs-
kosten sowie erhohte 6ffentlichen Abgabe (Steuern und Gebilhren) gehen direkt zu
Lasten der Hochschulen.™®

2.4.1.3.2 Struktur der Unterhalts- und Betriebskosten

Die deutlich groRte Position stellt im Bereich der immobilienspezifischen Ausgaben
die Bewirtschaftung dar. Am Beispiel der haushalterischen Titel in Thiringen lassen
sich sechs Position der Bewirtschaftungskosten unterscheiden.

136 Vgl. Hoyer, Interview, 2007.
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Verteilung der Bewirtschaftungskosten

Sonstige
Hausbewirt-
schaftungs-
kosten; 23%

Grundbesitz-
abgaben; 3%

Heizstoffe; 24%

Reinigung; 10%

Wassergeld; 7% Elektrizitat (ohne

Beheizung); 33%

Abbildung 11: Verteilung der Bewirtschaftungskosten am Beispiel der Bauhaus-
Universitat Weimar
Quelle: Freistaat Thuringen, Thiringer Landeshaushaltsplan 2006/2007, Einzelplan 04.

Abbildung 11 zeigt die prozentuale Verteilung der Kosten. Allein die Versorgungs-
kosten (Warme, Energie und Wasser) stellen 67 Prozent der Bewirtschaftungsaus-
gaben dar. Eine nicht unubliche Erhéhung der Kosten fur Energie und/oder Gas
kann somit erhebliche Auswirkungen auf das zur Verfligung stehende Budget haben.
Ohne zuséatzliche, dem Zweck entsprechende Mittel missen Einsparungen in ande-
ren universitdren Bereichen vorgenommen werden. Die politischen Reaktionen auf
entsprechende Schieflagen sind unterschiedlich. Die Bereitstellung von zusatzlichen
6 Mio. Euro fiir die Jahre 2007 und 2008 zur Deckung der gestiegenen Energiekos-
ten der Universitdten des Landes durch das Wissenschaftsministerium in Baden-
Wiirttemberg ist in dem Zusammenhang positiv zu bewerten.'’

Die Mdaglichkeiten innerhalb eines Haushaltes, die Mittel in bestimmten Umfang
,verschieben® zu kénnen, sind fir die Hochschulen von besonderer Bedeutung. Im
Rahmen der Kameralistik sind ,Erweiterungen® wie Deckungsringe, Haushaltsver-
merke oder Globalhaushalte notwendig. Durch diese haushalterischen Mdglichkeiten
kénnen zum einen erzielte Effizienzgewinne in der Bewirtschaftung auf andere Be-
reiche der Hochschulen Gbertragen werden. Zum anderen erlaubt dies zum Beispiel
auch die Bereitstellung von Bewirtschaftungsraten. So kénnten innerhalb eines PPP-

37 vgl. Wissenschaftsministerium Baden-Wirttemberg, Pressemitteilung, 09.01.2007.
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Modells die Raten flr die erbrachten Facility Management-Leistungen aus der Aus-
gabenposition der Bewirtschaftung erbracht werden.'®®

Nach Empfehlung der Kommunalen Gemeinschaftsstelle fur Verwaltungsmanage-
ment (KGSt) sind langfristig 1,2 Prozent des Gebdudewiederbeschaffungswertes er-
forderlich, um die ,Gesamtheit der MalRnahmen zur Bewahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustandes von Gebauden [...] unter Einbeziehung aktueller
technischer, sicherheitstechnischer und funktionaler Standards“'*® zu finanzieren.
Dieser Wert kann zwar nach Auffassung der KGSt in einzelnen Jahren um bis zu 40
Prozent unterschritten werden. Dies gilt aber nur, wenn der empfohlene Wert im
Durchschnitt der darauffolgenden Jahre durch Mehraufwendungen kompensiert wird.
Wenn Technikanteil, Gebaudealter oder nutzungsabhangiger Verschleil} Gberdurch-
schnittlich hoch ausfallen, sollte der Ansatz von 1,2 Prozent weiter erhoht werden. '
Deshalb sollte z. B. bei Altbauten jahrlich 1,5 Prozent des Gebaudewiederbeschaf-
fungswertes flr die Instandhaltung aufgewendet werden.

Tatsachlich werden jedoch nur ca. 0,5 bis 0,8 Prozent des Wiederbeschaffungswer-
tes fur Instandhaltung eingesetzt. Die Folge ist, dass sich einerseits ein Instandhal-
tungsrickstau bildet bzw. kontinuierlich erhéht, und andererseits der Substanzwert
des vorhandenen Immobilienvermégens verringert wird. Bislang existiert keine zu-
verlassige Schatzung udber den Instandhaltungsrickstau an deutschen Hochschulen.
Aufgrund der Angaben einzelner Universitaten kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass es sich um einen Betrag in Milliardenhdhe handelt. Bei einzelnen gro-
Ren Hochschulen belauft sich die Summe des Instandhaltungsriickstaus auf bis zu
500 Mio. Euro.

Ein weiteres Problem ist die Vermischung des Budgets fur Instandhaltung mit den
Mitteln fir Investitionen bei Neuberufungen. Aufgrund des hochschulinternen Drucks
ist in der Praxis haufig zu beobachten, dass die Instandhaltung zugunsten von In-
vestitionen bei der Neubesetzung von Professuren vernachlassigt wird. Deshalb
sollten die entsprechenden Budgets strikt getrennt werden, auch wenn die Héhe der
Finanzmittelausstattung insgesamt nicht auskdmmlich ist.

Da bisher der Wert des Immobilienvermdégens in der kameralistischen Haushaltsflih-
rung nicht ausgewiesen ist, wurde auch die Vernachlassigung der Instandhaltung
nicht ausreichend offenkundig. Die Einfihrung einer Kosten- und Leistungsrechnung
kann dazu beitragen, den Mehrwert der in das Anlagevermdgen investierten In-
standhaltungsmittel sichtbar zu machen, d.h. dem Aufwand fur Instandhaltung wirde
ein konkreter Mehrwert beim Immobilienvermdgen gegenuberstehen.

38 vgl. Interview Fiirtig, 2007.

¥ KGSt, Hochbauunterhaltung, 1984, S. 4.
0 vgl. KGSt, Hochbauunterhaltung, 1984, S. 4f. u. 21f.
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2.4.2 Wissenschaftseinrichtungen

Fraunhofer-Gesellschaft: ™'

Vom gesamten Haushalt der Fraunhofer-Gesellschaft (FHG), welcher derzeit rund
1,2 Mrd. Euro betragt, werden ca. 70 Prozent aus Auftragsforschung finanziert und
die verbleibenden ca. 30 Prozent aus BMBF-Mitteln. Sachmittel wurden in 2006 mit
einem Aktivposten von 1,083 Mrd. Euro ausgewiesen, davon entfallen ca. 725 Mio.
auf Grundsticke und Immobilien im Bestand und Bau. Im Jahr 2006 wurden ca. 115
Mio. Euro in Neu-, Erweiterungsbauten und Erstausstattung investiert.'*

Die Investitionsplanung der Fraunhofer-Gesellschaft unterliegt einer 6-jahrigen Fi-
nanzplanung. Bauinvestitionen werden darin mit einem Jahr Planung und zwei Jah-
ren Bauzeit kalkuliert. Die mittelfristige Finanzplanung wird von einem Bund-Lander-
Gremium beschlossen. Die Fraunhofer-Gesellschaft schlagt dabei die aus ihrer Sicht
notwendigen Investitionen vor. Dabei steht hinter jeder Investition ein Forschungs-
gedanke, der mittelfristig finanziell tragfahig sein soll. Diese Investition wird dabei
als finanzieller Vertrauensvorschuss gesehen. Die einzelnen Institute agieren immer
im Umfeld einer Universitdt und folgen einem strengen Leistungsgedanken, nach-
dem jedes Institut zumindest mittelfristig kostendeckend arbeiten muss.'?

Der laufende Haushalt muss von den einzelnen Fraunhofer Instituten selbst erwirt-
schaftet werden. Ziel ist es, dass die Institute so erfolgreich sind, dass sie Geld fir
weitere Investitionen selbst erwirtschaften und aus eigener Kraft wachsen. Die Erst-
investitionen in die Gebdude werden als Sonderausgaben der gesamten Gesell-
schaft angesehen, danach ist die Finanzierung des Gebaudebetriebes Sache des
jeweiligen Instituts und gewdhnlicher Bestandteil des Haushaltes. Aullergewdhnlich
hohe Ertrage aus Lizenz- und Verwertungsvertragen wie z. B. aus der Audiocodie-
rung (MP3) werden in einen Sonderposten als Ricklage Uberfihrt und stehen damit
langerfristig fur die interne Férderung von Forschungsvorhaben zur Verfigung. Die-
se Ricklage betrug im Jahr 2006 171 Mio. Euro. Die Schlieung einzelner Institute,
die die Erwartungen nicht erfillen konnten, ist mdglich und auch schon erfolgt, so
z. B. beim Fraunhofer-Institut fur Integrierte Informations- und Publikationssysteme
in Darmstadt im Jahr 2006.™

"“vgl. 0. V., Fraunhofer-Gesellschaft, 2006.

"2 vgl. FhG, Jahresbericht 2006, S. 17f.

3 Vgl. Scheben, Vortrag in Hannover am 12.06.2007.
14 Vgl. Scheben, Vortrag in Hannover am 12.06.2007.
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Max-Planck-Gesellschaft:'*°

Die Finanzierung der Grundlagenforschung in den natur-, geistes- und sozialwissen-
schaftlichen Bereichen erfolgt zu ca. 81 Prozent aus &ffentlichen Mitteln von Bund
und Landern. Einnahmen aus Projektférderungen von Bund, Landern und Europai-
scher Union sowie Mitgliedsbeitrage und Spenden machen die verbleibenden 19
Prozent der Finanzmittel aus.

Die Finanzmittel der Max-Planck-Gesellschaft (MPG) sind in zwei Haushalten er-
fasst: Haushalt A (Haushalte der Institute) wird durch Zuschiisse von Bund und Lan-
dern im gleichen Verhaltnis gespeist. Beim Haushalt B (Max-Planck Institut fir
Plasmaphysik) erfolgt die Finanzierung im Verhaltnis 9 zu 1 durch Bund und Sitz-
lander (Bayern und Mecklenburg-Vorpommern) nach den Regelungen fir Grolfor-
schungseinrichtungen.

Im Haushaltsjahr 2004 wurden aus beiden Haushalten rund 100 Mio. Euro fir Bau-
malinahmen unterschiedlichen Umfangs, Bauunterhaltung sowie treuhdnderisch be-
treute Baumittel investiert. Der Haushaltsplan des Jahres 2005 veranschlagt insge-
samt ca. 82,5 Mio. Euro fur Bauausgaben.

Helmholtz-Gemeinschaft:

Der Etat der Gemeinschaft setzte sich zu ca. 70 Prozent aus offentlichen Mittel von
Bund und Landern sowie ca. 30 Prozent privatwirtschaftlichen und &ffentlichen
Drittmitteln zusammen.'®

Leibniz-Gemeinschaft:

Der Gesamtetat aller Institute der Leibniz-Gemeinschaft wird aus einer institutionel-
len Forderung von Bund und Landern sowie aus Drittmitteln der 6ffentlichen Hand,
der EU und der Wirtschaft gespeist.’’

S vgl. 0. V., Max-Planck-Gesellschaft, 2006.
8 vgl. 0. V., Helmholtz-Gemeinschaft, 2006.
" vgl. 0. V., Leibniz-Gemeinschaft, 2006.
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2.4.3 Studentenwerke

Die Studentenwerke finanzieren sich zu rund zwei Dritteln aus den Einnahmen ihrer
Geschaftsbereiche. Die restlichen Mittel stammen aus Semesterbeitragen, der Ver-
gutung fir die Férderungsverwaltung und Zuschussen der Lander.

Bundesweit standen den Studentenwerken im Jahr 2005 insgesamt 1,174 Mrd. Euro
Einnahmen zur Verfigung. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies eine Steigerung
von 4 Prozent. Die Zusammensetzung dieser Einnahmen zeigt die nachfolgende
Abbildung.™®

Aufwands-
erstattung fur die Semester-
Forderungs- beitrage
verwaltung 6,3% 13,3%
Landes-
zuschisse

zum laufenden
Betrieb 12,9%

Umsatzerlose, Sonstige
Mieten u.a Zuschusse
65,1% 2,4%

Abbildung 12: Finanzierung der Studentenwerke 2005
Quelle: DSW, Zahlenspiegel, 2006, S.17.

2.4.3.1 Landeszuschiisse und Aufwandserstattungen

Mehr und mehr ziehen sich die Bundeslander angesichts ihrer defizitaren Haushalts-
lage aus der Finanzierung der Studentenwerke zuriick. Trotz der standigen Kirzun-
gen von Zuwendungen sind die Studentenwerke nach wie vor abhangig von den Zu-
schissen der Lander. Die Zuwendungen sanken von ca. 240 Mio. Euro in 2002 auf
ca. 151 Mio. Euro in 2005."° Die ausgewiesenen Landeszuschiisse beinhalten nicht
die gesondert gewahrten Zuschisse zur Finanzierung von Bau- und Sanierungs-
maflnahmen an Wohnheimen und sonstigen Liegenschaften der Studentenwerke.

Die Aufwandserstattung von Personal- und Sachkosten fur die gesamte Abwicklung
der BAf6G-Bearbeitung (Férderungsverwaltung) ist per Gesetz festgelegt.

8 vgl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S.16.
149 Vgl. Triska, T., Controlling-Konzeption fur Studentenwerke, 2005, S. 52.
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Die Mittelzuwendungen als Instrument der staatlichen Férderung werden fir be-
stimmte Zwecke gewahrt, an deren Erflllung der Bund bzw. die Lander ein erhebli-
ches Interesse haben. Auf Landesebene wird der Begriff der Zuwendung nach § 23
der jeweiligen Landeshaushaltsordnung (LHO) i. V. mit § 44 der jeweiligen LHO ge-
regelt.

Demnach handelt es sich um freiwillige Leistungen, die der H6he nach den jeweili-
gen Landeshaushaltsplanen unterliegen. Die Zuwendungen an die Studentenwerke
werden in Form von Zuschissen gewahrt.

Dabei wird in zwei verschiedene Arten der Zuwendung unterschieden:
e Institutionelle Férderung (Finanzhilfe) mit Festbetragsfinanzierung und
e Projektforderung als Fehlbedarfsfinanzierung.

Die institutionelle Forderung ist dadurch charakterisiert, dass nur eine allgemeine
Zweckbindung der Mittel vorliegt und sie zur Férderung der Institutionen als solche
dient. Damit kann sie auch fur die regelméaRige bauliche und betriebliche Unterhal-
tung der Liegenschaften genutzt werden. Im Gegensatz hierzu dient die Projektfor-
derung zur Deckung einzelner Malinahmen (i. d. R. BaumaRnahmen) oder fiir ande-
re kurzzeitige oder zeitlich begrenzte Vorhaben. Die Zuwendungshdhe bemisst sich
bei beiden Férderungsarten zumeist nach dem laufenden Landeshaushalt.’®

Die Zuwendungen an die Studentenwerke erfolgt als institutionelle Forderung (Fi-
nanzhilfe) Uberwiegend als Festbetragsfinanzierung. Lediglich in funf Bundeslandern
werden derzeit noch Fehlbedarfsfinanzierungen durchgefuhrt. Da sich die Hohe der
Zuschisse unmittelbar nach den Landeshaushalten richtet, werden oftmals die kon-
kreten Zuschussbetrdge erst im laufenden Jahr mitgeteilt. Daruber hinaus unter-
liegen die Studentenwerke auch moéglichen Haushaltssperren und tragen somit das
Finanzierungsrisiko. Der nachfolgende Uberblick zu den bundesweit unterschiedli-
chen Finanzierungsformen basiert auf einer Landerumfrage, die durch das Thiringer
Kultusministerium im Jahr 2005 durchgefihrt wurde.

%0 vgl. Bundesministerium der Finanzen (BMF), Das System der 6ffentlichen Haushalte,
2006, S.31.
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Land
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Thuringen
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Keine Finanzhilfe

Keine Finanzhilfe

Keine Finanzhilfe;
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derung

Keine Finanzhilfe;
Institutionelle For-
derung

Finanzhilfe

Keine Finanzhilfe

Keine Finanzhilfe

Keine Finanzhilfe

Keine Finanzhilfe

Keine Finanzhilfe;
Institutionelle For-
derung
Projektforderung

Keine Finanzhilfe;
Projektférderung

Finanzhilfe

Finanzierungsart

Festbetragsfinanzierung

Fehlbedarfsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung
Festbetragsfinanzierung

Fehlbedarfsfinanzierung
Projektforderung

Fehlbedarfsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung

Fehlbedarfsfinanzierung

k. A.

Fehlbedarfsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung

Festbetragsfinanzierung

Rechtsgrundlage

§ 12 Abs. 5 StWG
(Erméchtigungsgrundlage);
Verwaltungsvorschrift vom
13.04.2005

Art. 44 BayHO
Art. 99 BayHSchG

§ 6 Abs. 4 StudWG

vom 18.12.2004 (Rahmen-
vertrag zw. Land Berlin und
Studentenwerk Berlin)

§ 85 Abs. 1 Nr. 2 BbgHG
(Erméachtigungsgrundlage)
Verordnung vom 09.11.2003

§ 11 Abs. 1 Nr. 4 StWG
Kontrakt

§ 10 Abs. 3 StWG
jahrl. Leistungsvereinbarung

§ 3 Abs. 3 StudWG

§ 13 Abs. 1 StudWG

§ 70 NHG
vom 17.12.2004

§ 11 StudWG
Vereinbarung

§ 1 der Landesverordnung
Uber die Grundsatze der Fi-
nanzierung und Wirtschafts-
fuhrg. der StW;

k. A.

§ 11 Abs. 2 StUWG

§ 44 LHO
§ 3 Abs. 2 StudWG

§ 6 Abs. 2 ThurStudWG

Tabelle 9: Uberblick zur Finanzierungsart der Zuschiisse im Landervergleich
Quelle: Ginter, Interview, 2007.
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In den Bundeslandern Niedersachsen, Baden-Wirttemberg, Brandenburg und im
Freistaat Thiringen werden die Landeszuschiisse zum laufenden Betrieb auf Basis
einer Finanzhilfe gewahrt.

In Thiringen verfugen die Studentenwerke Uber einen Rechtsanspruch auf Zuschus-
se, sofern diese der HOhe nach gesetzlich festgeschrieben sind. Diese betragsma-
Rige Festlegung finden sich in den Studentenwerksgesetzen der Lander bzw. in be-
stimmten Verordnungen iiber die Finanzierung der Studentenwerke wieder.”' In
Baden-Wirttemberg und Niedersachsen erfolgt die Bemessung der Finanzhilfen
zum einen auf Basis von Sockelbetragen und zum anderen auf Grundlage von
leistungs- und aufgabenorientierten Faktoren.'

2.4.3.2 Einnahmen und Umsatzerlose aus der Geschaftsta-
tigkeit
Die Umsatzerlése aus der Geschaftstatigkeit bilden bei den Studentenwerken die

bedeutendste Einnahmequelle. Insgesamt konnten im Jahr 2005 764,8 Mio. Euro
erwirtschaftet werden.'®

Die wesentlichen Einnahmequellen aus der Geschaftstatigkeit werden nachfolgend
betrachtet.

2.4.3.2.1 Verpflegungsbereich

Bundesweit wurden 2005 Verpflegungsleistungen in 708 Einrichtungen mit insge-
samt 198.982 Sitzplatzen erbracht. Der Gesamtumsatz in diesem Geschaftsfeld be-
trug im Jahr 2005 Uber 308 Mio. Euro. Eine kostendeckende Bewirtschaftung ist
durch die sozialvertragliche Preisgestaltung nicht méglich.' Der sich ergebende
Deckungsgrad durch tatsachliche eigene Umsatze (Verkaufserlose) liegt durch-
schnittlich bei rund 50 Prozent.”® Das liegt vor allem am erheblichen personellen
Aufwand. Weitere Kostenfaktoren sind eingesetzte Lebensmittel und Energiekosten.
Bei den Mensagebauden selbst sind durch den hohen technischen Ausstattungsgrad
(z. B. Abluftanlagen, Druckkessel, KiichengroRgerate, Spulanlagen mit Férderband-
technik etc.) regelmaRige kostenintensive Inspektionen, Wartungen und Reparatu-
ren erforderlich. Darliber hinaus bestehen fir die Reinigung von Kiiche und Speise-
rAumen strengste Hygienevorschriften, die dazu flhren, dass die gesamten
Einrichtungen jeden Tag komplett gereinigt werden mussen.

T vgl. Ginter, Interview, 2007.
%2 vgl. § 12 StWG Baden-Wiirttemberg, § 70 NHG.
%% vgl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S. 32.

154 Vgl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S. 32f., Heiderich, G., Die Finanzierung der Studenten-
werke, 2006, S. 52, Vgl. Wex, T., Studentenwerke in Deutschland, 2004, S. 132.

158 Vgl. Wex, T., Studentenwerke in Deutschland, 2004, S. 132.
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Die Hohe der gebaudebezogenen Bewirtschaftungs- und baulichen Unterhaltungs-
kosten hangt von der GréRe der Einrichtung, vom Sanierungsgrad und vom techno-
logischen Standard ab. Veréffentlichte Kennzahlen hierzu liegen nicht vor."®

2.4.3.2.2 Studentische Wohnanlagen

In Deutschland stehen insgesamt ca. 222.500 mit 6ffentlichen Mitteln geférderte
Wohnheimplatze zur Verfigung, von denen die Studentenwerke ca. 80 Prozent be-
wirtschaften.'’

Die durchschnittliche Warmmiete betrug im Jahr 2005 monatlich je Wohnheimplatz
181,60 Euro. Hierin enthalten waren durchschnittliche Energiekosten (Heizung,
Strom, Wasser) in Hoéhe von 46,49 Euro. Die Mietspanne fir Wohnheimplatze in
Deutschland liegt derzeit zwischen 51 Euro und 486 Euro je Monat. Je nach Lage
und Ausstattung betragen die Mietpreise jedoch iiberwiegend 140 bis 300 Euro.'®

Im Gegensatz zum Geschaftsbereich Verpflegung ist die effektive Wirtschaftsfih-
rung bei Studentenwohnheimen durch die Erwirtschaftung kostendeckender Ein-
nahmen bei akzeptablen Mietpreisen gekennzeichnet. Somit kénnen samtliche Auf-
wendungen, die durch den Betrieb und die Unterhaltung der Wohnheime anfallen,
durch die Einnahmen aus den Mieten bei nahezu allen Studentenwerken vollstandig
gedeckt werden."™®

Die Festlegung der Mieth6he erfolgt im Rahmen der Selbstverwaltungsaufgabe der
Studentenwerke und erfolgt in Anlehnung an die Verordnung Ulber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berech-
nungsverordnung - Il. BV) fir die Mietpreisbildung im 6ffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbau.'®

Ausgangspunkt flur die zugrunde gelegte Miete sind die Kapitalkosten auf Basis von
bestehenden Finanzierungsvertragen mit den Kapitalgebern (infolge von Sanierung-
und NeubaumalBnahmen oder Generalmietvertragen etc.). Daruber hinaus enthalt
die Grundmiete Abschreibungssatze fir die verbrauchsbedingte Wertminderung, dif-
ferenziert nach der Gebaudeabschreibung (1 Prozent) und der Abschreibung zusatz-
licher technischer Einrichtungen und Einbauten (zzgl. 0,5 bis 9 Prozent). Unter Um-
stdanden kann der Abschreibungssatz entgegen der Vorgaben nach der Il. BV auch
hoéher ausfallen, wenn eine héhere Abnutzung infolge der Nutzungsumstande vor-
liegt. Weiterhin werden in den Mietpreis ebenfalls die Abschreibungen des Mobiliars
berlcksichtigt. Fir Verwaltungskosten sind die tatsachlich anfallenden Kosten anzu-
setzen, maximal jedoch 230 Euro jahrlich je Wohnung. Diese Position enthalt samt-

% vgl. Studentenwerk Freiburg, Ein Tag in der Mensa, 2007.

¥7 vgl. DSW, Studentenwerke im Zahlenspiegel, 2007, S. 44.

%8 \gl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S. 46.

%9 vgl. Koppetzki, N., Wirtschaftsfiihrung in Studentenwohnheimen, 2000, S. 158 f.
%0 vgl. Koppetzki, N., Wirtschaftsfiihrung in Studentenwohnheimen, 2000, S. 158 f.
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liche Aufwendungen, die zur Verwaltung der Wohnheime notwendig sind (erforderli-
che Arbeitskrafte und Einrichtungen).™’

Von elementarer Bedeutung sind ebenfalls die Instandhaltungskosten. Sie beruck-
sichtigen die Aufwendungen, die wahrend der Nutzungsdauer zum Erhalt des Ge-
baudes bendtigt werden, ,[...] um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungsein-
wirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemall zu
beseitigen“'®>. Um den unterschiedlichen Instandhaltungsaufwendungen bei &lteren,
unsanierten Wohnheimen gerecht zu werden, gibt § 28 Il. BV folgende Kostenansat-
ze vor: Als Instandhaltungskostenansatze dirfen je m? Wohnflache im Jahr ange-
setzt werden:

e fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit weniger als 22 Jahre zurickliegt,
7,10 Euro;

e flir Wohnungen, die mindestens 22 Jahre alt sind, 9,00 Euro;
e fiir Wohnungen, die alter als 32 Jahre sind, 11,50 Euro."®®

Ebenfalls regelt der § 28 II. BV die Kalkulation der Kosten fir Schdnheitsreparatu-
ren. Sofern das Studentenwerk diese selbst durchfihrt, konnen maximal 8,50 Euro
je m? Wohnflache im Jahr angesetzt werden.

Die letzte Position der Grundmietenkalkulation bildet das Mietausfallwagnis. Leer-
stdnde von langerer Dauer sind aufgrund der relativ hohen kontinuierlichen Auslas-
tung kaum vorhanden. Jedoch existieren vor allem in den Sommersemestern saiso-
nal bedingte Leerstdnde, die nicht sofort im Nachzug wiederbelegt werden. Die
Einbeziehung eines Mietausfallwagnisses ist somit gerechtfertigt, muss jedoch so
gering wie moglich gehalten werden. GemaR Il. BV sind derzeit nicht mehr als
2 Prozent der Ertrage zulassig.'®

Zur Bildung der Gesamtmiete wird die Grundmiete um eine Nebenkosten-/ Betriebs-
kostenpauschale erganzt. Basis fliir die Festlegung der Pauschale bilden die ent-
standenen Kosten des Vorjahres. Sie ist im Gegensatz zur Grundmiete flexibel und
passt sich jahrlich an, so dass auf Verbrauchs- sowie Preissteigerungen reagiert
werden kann. Zu den Betriebskosten zahlen gemall Anlage 3 zu § 27 Il. BV zum ei-
nen die verbrauchsabhangigen Kosten fir Strom, Heizung, Wasser und Gas als
auch die verbrauchsunabhangigen Kosten fur Reinigung, Mullabfuhr, Versicherung
etc. Die Umlage der Kosten erfolgt sowohl nach m? Wohnflache als auch nach Koép-
fen. Es wird nach 16 verschiedenen Betriebskosten im Sinne der Anlage 3 zu § 27
[1. BV unterschieden.

T vgl. IIl. BV Teil Il, 4. Abschnitt, §§ 18 -29, 2003.

621, BV, § 28 Absatz 1, 2003.

%% vgl. Il. BV, § 28, 2003.

%% vgl. Koppetzki, N., Wirtschaftsfiihrung in Studentenwohnheimen, 2000, S. 163.
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Die Darstellung der grundlegenden Mietpreiskalkulation hat verdeutlicht, dass der
laufende Betrieb von Studentenwohnanlagen durch die Erwirtschaftung kostende-
ckender Einnahmen nahezu optimal finanziert werden kann. Zur Bewirtschaftung
unsanierter bzw. vom Leerstand betroffener Wohnheime bedarf es nach wie vor der
Zuschisse der Lander.

Zur Finanzierung von baulichen Mallnahmen oder Ersatzinvestitionen fiir technische
Anlagen oder Inventar sind die Studentenwerke verpflichtet, entsprechende Bau-
und Inventarriicklagen aufwandswirksam zu bilden.'®® Teilweise wird neben der ge-
setzlichen Verpflichtung zur Ricklagenbildung auch deren Hohe vorgeschrieben.
So sieht das Land Hessen eine zweckgebundene Erhaltungsriicklage fiir Gebaude
von 2 Prozent und fir Mobiliar von 10 Prozent der Herstellungs- bzw. Anschaffungs-
kosten vor." Die Bildung ausreichender Riicklagen wird bei der Mietpreisbildung
ausreichend berucksichtigt.

2.4.3.2.3 Semesterbeitrage

Semesterbeitrage sind pauschale finanzielle Abgaben von Studierenden an Studien-
einrichtungen. Sie setzen sich Uberwiegend aus zwei Komponenten zusammen:
Dem eigentlichen Studentenwerksbeitrag und einem Finanzierungsbeitrag fur zu-
satzliche Leistungen, z. B. dem Semesterticket zur Nutzung von OPNV. In Baden-
Wirttemberg enthalt der Semesterbeitrag zusatzlich einen Verwaltungskostenbei-
trag, der jedoch nicht an das Studentenwerk, sondern an das Land entrichtet wird. "%’

Im Jahr 2005 bildeten die Einnahmen aus den Studentenwerksbeitrdgen 13,3 Pro-
zent an der Gesamtfinanzierung der Studentenwerke. Diese Finanzierungsquelle
gewinnt angesichts des kontinuierlichen Riickgangs der Zuschiisse weiter an Bedeu-
tung.'®®

Die Héhe der zu entrichtenden Beitrdge wird auf Basis einer Beitragsordnung durch
die Studentenwerke festgelegt. Sowohl zwischen den Bundeslandern als auch in-
nerhalb dieser lassen sich deutliche Unterschiede bei der Hohe der Semesterbeitra-
ge feststellen (65 Euro in Rheinland-Pfalz, 25 Euro in Sachsen-Anhalt). Der bun-
desdeutsche Durchschnitt betrdgt 44,81 Euro je Semester.' Die Solidarbeitrage
sind von allen Studenten zwangsweise zu entrichten, auch wenn das Angebot der
Studentenwerke nicht im vollen Umfang durch die Studenten genutzt wird. Die Hohe
der Beitrage kann auch innerhalb eines Studentenwerkes zwischen verschiedenen
Studienorten je nach Leistungsangebot differieren.

%% vgl. z. B. ThirStudWG.

1% vgl. StWG H, § 8 Absatz 8, 26.06.2006.
%7 vgl. 0. V., Semesterbeitrag, 2007.

'%8 vgl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S.14ff.
%9 vgl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S.14ff.
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Die Verwendung der Beitrdge erfolgt zweckgebunden.'® Mit Einnahmen aus den
Studentenwerksbeitragen werden somit die Serviceangebote der Studentenwerke
zur Deckung der laufenden Kosten mitfinanziert. Je nach Hochschulstandort sind
das Mensen und Cafeterien, Studentenwohnheime, psychotherapeutische Bera-
tungsstellen, Kindertagesstatten, Soziale Dienste, Rechtsberatung, Kulturprogramm,
studentische Unfallversicherung u.a.

2.4.3.2.4 Sonstige Zuschisse

Zur Finanzierung der Studentenwerke dienen neben den bereits vorgestellten Fi-
nanzierungsquellen auch sonstige Zuschisse. Bei diesen Zuschiissen handelt es
sich vorwiegend um kommunale Zuwendungen fur Kindertageseinrichtungen. In
53 Studentenwerken bestehen derzeit 168 Einrichtungen zur Kinderbetreuung. Im
Rahmen ihrer Zustandigkeit flr die soziale Férderung der Studierenden fuhren sie
die Kindertageseinrichtungen in eigener Tragerschaft oder unterstitzen fremde Tra-
ger durch die unentgeltliche Bereitstellung von Raumen oder durch finanzielle Zu-
wendungen. Das Zuschussvolumen fir diesen Bereich betrug im Jahr 2005 bundes-
weit rund 27,5 Mio. Euro.'"

Das Recht zur Erhebung von Elternbeitrdgen durch die Studentenwerke als Trager
der Einrichtungen regeln die Landesgesetze zu den Kindertagesstatten. Die Beitra-
ge sind sozial gestaffelt und orientieren sich beispielsweise an der Hohe vergleich-
barer Entgelte im kommunalen Bereich unter Berlcksichtigung des Familiennetto-
einkommens der Eltern sowie der Anzahl der Kinder. Gleiches gilt auch fiur
Krippenplatze.'?

2.4.3.3 Konventionelle Finanzierung

Die nachfolgenden Ausfihrungen zum Ablauf und der Finanzierung von Baumalf-
nahmen und der baulichen Unterhaltung von Liegenschaften im Bereich der Studen-
tenwerke basieren auf Informationen des Thiringer Kultusministeriums sowie auf
Angaben des Studentenwerkes Thiringen. Trotz der unterschiedlichen rechtlichen
und politischen Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass die Verhaltnisse
in anderen Bundeslandern vergleichbar sind.

Bauliche Unterhaltung und Bewirtschaftung von Studentenwerksliegenschaf-
ten:

Die Studentenwerke sind rechtlich und wirtschaftlich selbststandig. Somit tragen sie
fur ihre Einrichtungen die volle Verantwortung fiir den Betrieb, die Wartung, In-
standhaltung und Instandsetzung. Die Studentenwerke sind im Bezug auf ihre Lie-
genschaften, an denen sie das Volleigentum bzw. eigentumsahnliche Rechte (Erb-
baurecht) haben, verpflichtet, neben der regelmaligen Gebaudebewirtschaftung

70 vgl. Studentenwerkessatzung Erfurt, § 3 Absatz 3.
" vgl. DSW, Zahlenspiegel, 2006, S. 16.
2 vgl. z. B. ThiirKitaG, 2006.
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auch die bauliche Unterhaltung und groRere Instandsetzungsmalinahmen im eige-
nen Interesse durchzufihren und diese zu finanzieren. Hierflr sind zusatzlich kraft
Gesetz jahrliche Bau-, Instandhaltungs- und Inventarricklagen aufwandswirksam zu
bilden, um spater anfallende Sanierungskosten aufzubringen.

Fir die vom Land bzw. von Hochschulen Uberlassenen Liegenschaften oder Teile
derselben werden in der Regel durch entsprechende Nutzungs- bzw. Bewirtschaf-
tungsvereinbarungen Festlegungen fir die Gebaudeunterhaltung getroffen. Im Rah-
men dieser Vertrage wird konkret geregelt, in welchem Umfang der Nutzer die Ge-
baudebewirtschaftung und bauliche Unterhaltung durchzufiihren hat.

Durchfilhrung von BaumaBnahmen bei Studentenwerksliegenschaften:

Die konventionelle Vorgehensweise bei BaumalRnahmen fur Liegenschaften im Be-
reich der Studentenwerke unterscheidet sich in Abhangigkeit von den Eigentums-
rechten der betreffenden Objekte. Demnach kénnen sowohl das Land als auch die
Studentenwerke MalRnahmen zur Sanierung, Um-, Aus- und Neubau durchfuhren.

Fir alle Liegenschaften, die lediglich zur Nutzung Uberlassen sind, fehlt den Studen-
tenwerken das erforderliche Baurecht fur BaumalRnahmen. In diesem Fall tritt das
Land als Eigentimer der Liegenschaften als Bauherr auf. Ob und inwieweit Vorha-
ben baulicher Art durchgefihrt werden kdénnen, unterliegt grundsatzlich dem Lan-
deshaushalt.

Fir die Initilierung von Baumalnahmen seitens der Studentenwerke muss zunachst
fur Liegenschaften, an denen sie kein Eigentum haben, das Baurecht herbeigefiihrt
werden. In diesem Fall kann den Studentenwerken das Erbbaurecht Ubertragen
werden. Ohne diese Voraussetzung darf das Studentenwerk nicht als Bauherr auf-
treten. Sind diese rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, kann das Studenten-
werk Auftrage fir bauliche Vorhaben vergeben. Als Anstalt des 6ffentlichen Rechts
unterliegt es der Ausschreibungspflicht.'”

Die Finanzierung der Vorhaben erfolgt groéfitenteils durch Auflésung gebildeter
Rucklagen. Zusatzlich kdonnen Studentenwerke — im Gegensatz zu den meisten
Hochschulen — Kredite aufnehmen. Bei der Aufnahme von Fremdkapital handelt es
sich um zustimmungsbediirftige Rechtsgeschafte, die durch einen Beschluss des
Verwaltungsrates genehmigt werden missen. Eine vollstandige Finanzierung von
baulichen MaRnahmen Ubersteigt allerdings haufig die finanziellen Mdglichkeiten der
Studentenwerke, so dass entsprechende Fdérdermittel bendétigt werden.

' vgl. Bahr, Interview, 2007.
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2.4.3.4 Forder- und alternative Finanzierungsmoglichkeiten

Die Einbeziehung der Studentenwerke in die Forderung Uber EU- und Bundespro-
gramme ist Landersache.

Als Zuwendungsempfanger kommen neben Studentenwerken auch private und ge-
meinnltzige Trager in Betracht. Ein Beispiel hierfur ist das Wohnheim Amalienstra-
Re 1/3 in Weimar, das im Jahr 2000 durch einen privaten Investor fertiggestellt wur-
de. Durch eine Grundbucheintragung und einen langfristigen Mietvertrag mit dem
Studentenwerk wurde seitens des Investors ein 30-jahriges Nutzungsrecht als
Wohnheim eingerdumt. Dies ist zugleich die Zuwendungsvoraussetzung gewesen.

Eine alternative Fordermoglichkeit stellt die Einbindung von Drittmitteln dar. Mehr-
fach wurden im Rahmen der Eigen- bzw. Anteilsfinanzierung im Wohnheimbereich
Spendenmittel in beachtlicher Ho6he =zur Finanzierung durch die Max-Kade-
Foundation bereitgestellt. ,Unter dem Motto ,im Dienste der Menschheit’ setzte sich
die 1944 gegriindete Max-Kade Stiftung nach dem Zweiten Weltkrieg flir den demo-
kratischen Wiederaufbau Deutschlands ein und férderte besonders die akademische
Jugend durch den Bau von Bibliotheken, Mensen und Wohnheimen.“'"* Die Einrich-
tungen wurden entweder gefordert oder komplett finanziert. Bundesweit gibt es an
16 Standorten die so genannten Max-Kade-Hauser.'” Zuletzt wurde das Studenten-
werk Greifswald 2005/2006 bei der Sanierung eines Wohnheimes mit insgesamt
500.000 Euro unterstitzt.""

Die finanziellen Gegebenheiten bieten weder bei den Studentenwerken noch beim
Land genigend Spielraum zur Umsetzung notwendiger baulicher Vorhaben. Zwar
verwirklichen die Studentenwerke eine Vielzahl von Vorhaben nahezu aus eigenen
Mitteln, jedoch kann dies, bezogen auf den gesamten Liegenschaftsbestand, nicht
dauerhaft bewaltigt werden.

In Nordrhein-Westfalen wurden durch die Studentenwerke im Jahr 2005 Investiti-
onsauftrage fur gréRere BaumaRnahmen an Wohnheimen und gastronomischen Ein-
richtungen mit einem Gesamtauftragsvolumen von annadhernd 37 Mio. Euro verge-
ben. Mit lediglich 9 Mio. Euro an o6ffentlichen und ca. 100.000 Euro an privaten
Zuschissen leisteten somit die Studentenwerke in NRW rund 75 Prozent der gesam-
ten Kosten durch Eigenmittel oder durch die Inanspruchnahme langfristiger Kredi-
te.177

Angesichts der notwendigen Investitionen forderte das Deutsche Studentenwerk
»[---] im Dezember 2006 Bund und Lander dazu auf, neben dem Hochschulpakt auch
ein Investitionsprogramm zur Férderung der wirtschaftlichen und sozialen Infrastruk-

' Studentenwerk Dresden, Max-Kade-Foundation, 2007.

7% vgl. Studentenwerk Dresden, Max-Kade-Foundation, 2007.

7% vgl. Wolf-Kérner., Einweihung Max-Kade-Haus, 2006.

7 vgl. Arbeitsgemeinschaft der Studentenwerke NRW, Leistungsbilanz 2005, 2006, S.13.

71



2 Immobilienbestand und Rahmenbedingungen

tur im Hochschulbereich, insbesondere zum Ausbau von Wohnheimplatzen und
Mensen aufzulegen®."”® Nach Berechnungen des DSW werden allein im Bereich der
studentischen Wohnanlagen Investitionsmittel in Hohe von 700 Mio. Euro bendtigt,
um langfristig den kinftigen Entwicklungen im Hochschulbereich gerecht zu werden.

Die durch Zuschusskiirzungen unter Druck geratenen Studentenwerke suchen der-
zeit vermehrt nach Ldsungsmaoglichkeiten, den bestehenden Investitionsstau mog-
lichst kurzfristig abzubauen. Angesichts der prekdren Haushaltslage und weiterhin
fehlender Forderprogramme seitens der offentlichen Hand werden seit einigen Jah-
ren vielerorts alternative Finanzierungsformen gepriift."

Insbesondere im Bereich der studentischen Wohnraumversorgung bestehen haufig
Kooperationen mit privaten Wohnungsunternehmen. Darlber hinaus ist nach Anga-
ben des DSW die Einbeziehung der Studentenwerke in die Forderung nach dem
Wohnraumférderungsgesetz (z. B. Schleswig-Holstein, Brandenburg und Nordrhein-
Westfalen) ein interessanter Ansatz.'®

Da die Studentenwerke Einnahmen durch Nutzer erzielen, sind alternative Finanzie-
rungsformen unter Einbeziehung dieser Nutzungsentgelte mdglich. Eine andere
Maoglichkeit besteht in der Umsetzung des Lebenszyklusgedankens durch die Eigen-
optimierung bei den Studentenwerken selbst, woflir im Gegensatz zu den Hochschu-
len bessere organisatorische Rahmenbedingungen sprechen.

2.4.4 Untersuchungsergebnisse zu den finanziellen Rahmen-
bedingungen

Durch den mittelfristigen Ausstieg des Bundes aus der allgemeinen Hochschulfinan-
zierung tragen die Lander zunehmend die alleinige Verantwortung fur die Mittelaus-
stattung der Hochschulen. Auch bei anderen Finanzierungsquellen wie Mittel aus
dem Hochschulpakt oder von der Europaischen Union sind die Hochschulen von der
Mitfinanzierung bzw. der Verteilung durch die Bundeslander abhangig. Studienbei-
trage stellen wegen ihres untergeordneten Volumens keinen alleinigen Ausweg aus
der Unterfinanzierung dar.

Wie die Untersuchung zeigt, wirkt sich die Mittelknappheit auch auf den Liegen-
schaftsbestand der Hochschulen, Studentenwerke und wissenschaftlichen Einrich-
tungen aus. Es ist offensichtlich, dass eine deutliche Unterfinanzierung vorliegt. Bis-
lang ist es nicht modglich, nachhaltige Bau- und Bewirtschaftungsmallnahmen zu
planen und durchzufihren. Ein Instandhaltungs- und Sanierungsstau in Milliarden-
hoéhe ist in den nachsten Jahren aufzuholen, um die Wettbewerbsfahigkeit deutscher
Hochschulen und Forschungseinrichtungen zu erhalten und zu verbessern.

'"® DSW, Stellungnahme, 2007, S. 4.
% vgl. DSW, Jahresbericht 2005, S. 83.
'8 vgl. DSW, Jahresbericht 2005, S. 83.
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Im internationalen Vergleich wird deutlich, dass deutschen Hochschulen im Verhalt-
nis zur Wirtschaftskraft der Bundesrepublik Deutschland nur unzureichend Mittel zur
Verfugung stehen. Dazu kommt, dass zuséatzlich nur relativ wenige private Finanzie-
rungsquellen erschlossen werden, auch wenn deren Anteil in den letzten Jahren zu-
genommen hat. Neue Finanzierungsquellen und -instrumente werden bendétigt, um
diese Situation dauerhaft zu verbessern. Vor allem Einnahmen aus Fundraising, der
Unterstitzung durch Stiftungen und Unternehmensgrindungen sind deutlich ausbau-
fahig und kénnen Wege sein, die zur Verfiigung stehenden Mittel nachhaltig zu er-
héhen. Eine weitere Moglichkeit besteht darin, Mittel Gber Forschungsauftrage mit
starkerer Beteiligung der Wirtschaft zu generieren. Die langfristige finanzielle Bin-
dung von Absolventen durch die Kopplung von Studienbeitrdgen an Stipendiensys-
teme birgt ebenfalls Potenziale, die in anderen Landern erfolgreich genutzt werden.

2.5 Organisatorische Rahmenbedingungen

2.5.1 Hochschulen

Die Untersuchung der organisatorischen Rahmenbedingungen eines lebenszyklus-
orientierten Liegenschaftsmanagements beinhaltet in erster Linie die ldentifikation
von Zustandigkeiten in den einzelnen Bundeslandern. Die zentrale Frage des Kapi-
tels lautet in Anlehnung an den Lebenszyklusgedanken: Wer fuhrt im Lebenszyklus
der Hochschulliegenschaften welchen Teilbereich aus? Darlber hinaus wird eine
Zuordnung der einzelnen Strukturen zu Organisationsmodellen der Liegenschafts-
verwaltung vorgenommen.

2.5.1.1 Organisationsformen des Liegenschaftsmanagements

Eine Klassifikation verschiedener Organisationsmodelle wurde durch den Kanzler-
Arbeitskreis Immobilienmanagement im Jahr 2002 erarbeitet.

2.5.1.1.1 Herkommliche Modelle

Die sog. herkémmlichen Modelle beschreiben Organisationsformen, bei denen das
Eigentum der Hochschulliegenschaften beim jeweiligen Bundesland liegt. Das Land
nimmt alle nicht delegierbaren Bauherrenaufgaben wahr, alle weiteren werden an
die Bauverwaltungen oder an Dritte Ubertragen. Die Hochschulen nutzen die Lie-
genschaften unentgeltlich.®’

Das beschriebene Modell fihrt folglich zu einer zersplitterten ,Aufgabenvertei-
lung“."® Die Hauptverantwortung liegt bei einem Landesministerium (i. d. R. Fi-
nanzministerium), welches nur nachgeordnetes Interesse an der Umsetzung hoch-
schulspezifischer Ziele im Rahmen des Vermégensmanagements hat. Innerhalb
dieser Organisationsform ist es notwendig, den Einsatz von Ressourcen durch An-

®1 vgl. Weidner-Russell, Uberblick HIS-Ergebnisse, 2004, S. 3.

182 5cholz, Effizientes Immobilienmanagement, 2003, S. 5.
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reizsysteme wirtschaftlich zu gestalten sowie das Kostenbewusstsein der Nutzer zu
starken.'®

2.5.1.1.2 Vermieter-/Mietmodelle

Im Rahmen dieses Ansatzes werden die Liegenschaften des Bundeslandes in Son-
dervermdgen bzw. in Landesliegenschaftsbetriebe Ubertragen und dort zusammen-
gefuhrt. Das Eigentum an den Liegenschaften, die Vermieterfunktion sowie Bauher-
renaufgaben groflumfanglicher MaRnahmen liegen somit beim jeweiligen
Bundesland bzw. dem Landesbetrieb.

Werden den Hochschulen die Immobilien gegen Entgeltzahlung zur Verfligung ge-
stellt, ist von einem Mieter-/Vermietermodell bzw. mietdhnlichen Modell'® die Rede.
Das Modell zielt auf die Erhdhung des Kostenbewusstseins der Nutzer sowie die
Schaffung von Anreizsystemen fur einen wirtschaftlichen Ressourceneinsatz ab.
Speziell im Hochschulbereich ist jedoch die Ausgewogenheit im Vermieter-Mieter-
Verhaltnis nur schwer herzustellen. Wahrend das Bundesland als Vermieter 6kono-
mische Gesichtspunkte verfolgt, sind den Hochschulen als Mieter zumindest in der
Anfangsphase diverse Einschrankungen wie z. B. Kontrahierungszwang'® aufer-
legt.'®

2.5.1.1.3 Eigentimermodelle

Im Fall des Eigentumermodells liegen sowohl das rechtliche als auch das wirtschaft-
liche Eigentum an den hochschulischen Liegenschaften und somit auch die Ver-
pflichtung zur Wahrnehmung samtlicher Eigentimeraufgaben bei der jeweiligen
Hochschule. Folglich kann diese frei Uber die Nutzung entscheiden und beispiels-
weise auch in der Vermieterfunktion gegentber internen oder externen Einrichtun-
gen auftreten. Des Weiteren nimmt die Hochschule alle Bauherrenaufgaben wahr.'®’
Fir die vorliegenden Betrachtungen sollen zweckmaRigerweise auch solche Organi-
sationsstrukturen dem Eigentimermodell zugeordnet werden, bei denen den Hoch-
schulen eigentumsahnliche Rechte eingerdumt und somit die umfangliche Verant-
wortung fur die Liegenschaften Ubertragen werden. Auf diese Weise werden
ebenfalls organisatorische Schnittstellen beseitigt und die direkte Entscheidungsfin-
dung und -umsetzung ermoglicht.

'8 vgl. Scholz, Effizientes Immobilienmanagement, 2003, S. 5.

'® Mietahnliches Modell geht darauf zuriick, dass die Hochschulen die Entgeltzahlungen

nicht selbst erwirtschaften miissen, sondern im Landeshaushalt einen Grof3teil der erfor-
derlichen Mittel bereitgestellt bekommen.

185 Kontrahierungszwang oder Abschlusszwang stellt eine Beschrankung der Vertragsfreiheit

dar und verpflichtet somit zum Abschluss eines Vertrages, Vgl. 0. V., Rechtswdérterbuch,
2006.

'8 vgl. Scholz, Effizientes Immobilienmanagement, 2003, S. 5 f.
'¥7 vgl. Weidner-Russell, Uberblick HIS-Ergebnisse, 2004, S. 3.
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Das Modell stellt die Grundlage zur Realisierung hochschulspezifischer Ziele im
Rahmen des Vermdgensmanagements des Eigentimers dar. Das Eigentimermodell
bringt verschiedene Vorteile mit sich. Zum einen erlaubt die eigenverantwortliche
Priorisierung und Umsetzung von Investitions- und UnterhaltungsmafRnahmen einen
optimalen Einsatz von Finanzmitteln. Zum anderen bedingt die Eigentumerverant-
wortung ein entsprechendes 6konomisches Bewusstsein im Betrieb der hochschul-
eigenen Liegenschaften. Die Umsetzung dieses Modells tragt zur Effizienzsteige-
rung im Bau- und Liegenschaftsmanagement der Bundeslédnder sowie zur Starkung
der Autonomie der Hochschulen beij."®

2.5.1.2 Untersuchung des Liegenschaftsmanagements in den
Bundeslandern

Liegenschaften staatlicher Hochschulen stehen in der Regel im Eigentum des Bun-
deslandes. Dieses tragt somit die Verantwortung fir das Immobilienmanagement.
Die Organisation des Immobilienmanagements auf Landerebene weist allerdings Un-
terschiede auf. Wahrend in einigen Bundeslandern die klassische Verwaltungsorga-
nisation vorherrscht, haben andere Lander das Immobilien- oder Liegenschaftsma-
nagement in offentlich-rechtliche oder auch privatrechtliche Unternehmensformen
Ubertragen.'

Im Folgenden werden die Organisationsstrukturen in den Landern hinsichtlich der
Zustandigkeiten in den einzelnen Abschnitten des Lebenszyklus der Hochschullie-
genschaften untersucht. Dabei stehen diejenigen Phasen im Fokus, die fur ein le-
benszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement von wesentlicher Bedeutung sind.
Des Weiteren werden die Strukturen der Bundeslander den in Kapitel 2.5.1.1 be-
schriebenen Organisationsmodellen zugeordnet.

Die aktualisierten Ausfiihrungen untersuchen in Anlehnung an eine vorliegende Stu-
die des Jahres 2003' die folgenden Bereiche:

Liegenschaftsverwaltung: Der Begriff der Liegenschaftsverwaltung bezeichnet den
Zustandigkeitsbereich der strategischen Lenkung und Steuerung der Liegenschaften
im Sinne der Eigentimervertretung. Hierzu zahlen in erster Linie die Verantwortung
far die Abwicklung von Grundstlicksgeschaften sowie Flachenmanagement auf Lan-
desebene.

Planung und Bau: Gemeint sind die Zustandigkeiten im Lebenszyklusabschnitt der
Bauwerkserstellung, welche in den folgenden Ausfiihrungen zu Planung und Durch-
fiuhrung baulicher MaRnahmen zusammenfasst werden.

'88 vgl. Scholz, Effizientes Immobilienmanagement, 2003, S. 6 f.

'8 vgl. Ecke, Immobilienmanagement der 6ffentlichen Hand, 2004, S. 120 f.

%0 vgl. Séder-Mahlmann, Weidner-Russell, Liegenschaftsmanagement, 2003.
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Bauunterhaltung/Instandhaltung: Die Bauunterhaltung/Instandhaltung beschreibt
MaRnahmen der baulichen Unterhaltung, die zum Werterhalt der Liegenschaft in der
Nutzungsphase dienen.

Bewirtschaftung: Die Bewirtschaftung von Liegenschaften bezeichnet die umfas-
senden Leistungen des operativen Gebaudemanagements in der Nutzungsphase.

2.5.1.2.1 Baden-Wiirttemberg

Die Staatliche Vermégens- und Hochbauverwaltung, in deren Verantwortungsbe-
reich das Management landeseigener Immobilien lag, wurde zum 1. Januar 2005
umorganisiert. Zustandig fur Immobilienangelegenheiten des Landes ist heute der
Landesbetrieb Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg. Der Landesbetrieb Bundes-
bau Baden-Wirttemberg ist flir die Bauaufgaben des Bundes verantwortlich. Dieser
umfasst die Staatlichen Hochbaudmter sowie die Landesbauabteilung der Oberfi-
nanzdirektion Karlsruhe.'' Die genannten Landesbetriebe werden durch Abteilung V
,vermogen und Hochbau“ des Finanzministeriums beaufsichtigt und sind als Teil der
Landesverwaltung rechtlich unselbststandig.'®

Im Verantwortungsbereich des Landesbetriebs Vermdégen und Bau liegt die Aus-
ubung von Eigentimerpflichten und Bauherrenaufgaben an landeseigenen Liegen-
schaften. Weiterhin ist der Landesbetrieb fir die Unterbringung von Landeseinrich-
tungen zustandig. Das Aufgabengebiet deckt dabei die Bereiche Immobilien-
management (Verwaltung, Unterbringungskonzeption, Erwerb und Veraulierung von
Liegenschaften), Baumanagement (Neubau, Sanierung, Bauunterhalt) und Geb&u-
demanagement (Betrieb) ab."'®

Der Landesbetrieb Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg besteht aus einer Be-
triebsleitung sowie 15 nachgeordneten Amtern. Davon sind 12 Amter fiir die Betreu-
ung der landeseigenen bzw. durch das Land genutzten Liegenschaften, mit Aus-
nahme bestimmter Hochschulen, sowie fur die Durchfihrung baulicher Mallnahmen
(Staatlicher Hochbau) verantwortlich. Der Zusténdigkeitsbereich dieser Amter ist re-
gional begrenzt.

Die verbleibenden drei, dem Landesbetrieb angehérigen Amter sind als Universi-
tatsbauamter Stuttgart und Hohenheim, Heidelberg und Freiburg fir die Durchfih-
rung baulicher Malnahmen des staatlichen Hochbaus an genau benannten Hoch-
schulen verantwortlich. MaRnahmen an Hochschulen, die nicht in der Zustandigkeit
der Universitatsbauamter liegen, sind den 6&rtlich verantwortlichen Landesbetrieben
zuzuordnen.

Die Liegenschaftsverwaltung und Baumalnahmen inkl. Planung sowie Bauunter-
haltung (bis zu einer festgelegten Kostengrenze sind die Universitaten zustandig) fur

¥ vgl. 0. V., Aufbau der Verwaltung, 2007.
%2 vgl. 0. V., Bau und Immobilien, 2007.
¥ vgl. 0. V., Aufgaben Landesbetrieb Vermégen und Bau BW, 2007.
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Hochschulliegenschaften liegen im Verantwortungsbereich des Landesbetriebs Ver-
mogen und Bau Baden-Wirttemberg als Nachfolgeorganisation der Vermdgens- und
Hochbauverwaltung (z. T. Universitatsbauamter).

Die Bewirtschaftung von Fach-, Musik- und Kunsthochschulen sowie Padagogischen
Hochschulen ist in das zentrale Liegenschaftsmanagement des Landes einbezogen
und wird durch den Landesbetrieb Vermdgen und Bau bewerkstelligt. Die Bewirt-
schaftung und Verwaltung von Universitatsimmobilien erfolgt dagegen eigenstandig
durch die Universitaten."

Das Bestehen eines Organisationsmodells im Sinne von Mieter-/Vermieterbezie-
hungen ist derzeit nicht festzustellen. Die Struktur wird daher dem herkémmlichen
Liegenschaftsmanagement ohne Entgeltzahlung zugeordnet.

2.5.1.2.2 Bayern

Im Rahmen der Initiative ,Verwaltung 21* wird die Staatsbauverwaltung des Bundes-
landes Bayern seit dem Jahr 2006 restrukturiert. Im Zuge dessen erfolgt die Zu-
sammenfihrung von 23 Staatlichen Hochbauamtern und finf Hochschulbauamtern
zu insgesamt 22 Staatlichen Baudmtern des Freistaates.'®

Die vormals bestehenden Universitatsbaudmter sind im Zuge der Verwaltungsreform
mit anderen baufachlichen Landeseinrichtungen zusammengefihrt worden, so dass
hochschulische Vorhaben heute als Bereiche in verschiedenen Staatlichen Bauam-
tern Bayerns anzusiedeln sind. Uber Hochschulbaubereiche verfiigen die Staatli-
chen Bauamter Erlangen-Nurnberg, Minchen 2, Wirzburg sowie Regensburg. Als
einzige derzeit bestehende Einrichtung, die ausschlie3lich flir den Hochschulbau
zustandig ist, kann das Staatliche Bauamt Minchen 2 benannt werden. Zu diesem
wurden das Universitatsbauamt Minchen sowie das Bauamt Technische Universitat
Miinchen zusammengefiihrt.'%

Anhand der Aufgaben der friheren Universitatsbauamter kann abgeleitet werden,
dass diese als Vertretung des Freistaates Bayern fir groRe bauliche Malnahmen an
den ihnen zugewiesenen Hochschulen sowie dazugehérigen Einrichtungen (z. B.
Kliniken) verantwortlich sind. Die Leistungen reichen dabei von der Projektentwick-
lung und Planung uber die Erstellung von Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten sowie
Beratungs- und Projektmanagementaufgaben bis hin zur Bauunterhaltung.'’ Die
Hochschulen kénnen Bau- sowie Bauunterhaltungsmalinahmen bis zu einer festge-
schriebenen Kostengrenze durch Dritte ausfuhren lassen oder mit Rechtsverordnung
selbst beschaffen. In Bayern sind daruber hinaus Hochschulbauten mit Unterstit-

% vgl. Séder-Mahlmann, Weidner-Russell, Liegenschaftsmanagement, 2003, S. 20 f.

%% vgl. 0. V., Organisation Staatsbauverwaltung, 2007.
% vgl. 0. V., Staatliches Bauamt Miinchen 2, 2007.

¥vgl. 0. V., Aufgaben Universitatsbauamt Miinchen, 2002.
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zung von Industrieunternehmen (z. B. TU Minchen, Neubau Fakultat fir Elektro-
technik) beschafft worden.'®

Die Hochschulliegenschaften in Bayern liegen dem Grunde nach im Verantwor-
tungsbereich des Staatsbetriebs unter Rechts- und Fachaufsicht des Finanzministe-
riums. Dieser wickelt Miet- und Grundstiicksgeschafte bezliglich Hochschulliegen-
schaften ab. Die Bewirtschaftung der hochschulischen Liegenschaften liegt bei den
Hochschulen selbst. Hierzu sind in den Hochschulverwaltungen die entsprechenden
Zustandigkeiten vorhanden.'® Die Implementierung eines Mieter-/Vermietermodells
kann nicht festgestellt werden.

Die Bayerische Struktur wird dem herkémmlichen Modell zugeordnet.

2.5.1.2.3 Berlin

Seit dem Jahr 2002 besteht der sog. ,Liegenschaftsfonds Berlin“, welcher die Ver-
wertung der Liegenschaften des Finanzressorts zum Zweck hat. Die Berliner Hoch-
schulliegenschaften sind hiervon ausgeschlossen. Diese sind Bestandteil des Ver-
mogens der Senatsverwaltung fur Bildung, Wissenschaft und Forschung.

Ein Grolteil der Landesliegenschaften Berlins bzw. durch Landeseinrichtungen ge-
nutzte Objekte wird durch die seit 2003 bestehende, privatrechtlich organisierte Ber-
liner Immobilienmanagement GmbH (BIM GmbH) betreut. Die landeseigenen Lie-
genschaften sind im ,Sondervermdégen Immobilien des Landes Berlin“ zusammen-
gefasst. Fur die durch die BIM GmbH betreuten Immobilien wird das Mieter-/Ver-
mietermodell angewandt. Die BIM GmbH nimmt hierbei die Eigentimer- und
Vermieterfunktion sowie die Betreiberfunktion fiir das Land Berlin wahr.?®® Das Son-
dervermdgen und somit der Zustandigkeitsbereich der BIM GmbH wird stetig um
weitere Landesliegenschaften erweitert. Dariber hinaus liegt die Lenkung des Lan-
desbetriebs fur Gebaudebewirtschaftung (LfG) in der Zustandigkeit der BIM
GmbH.®" Die Liegenschaften der Berliner Hochschulen gehéren nicht zum Sonder-
vermogen und somit in den Verantwortungsbereich der BIM GmbH oder des LfG.

Grundsticksangelegenheiten werden grundsatzlich durch die Senatsverwaltung der
Finanzen in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Bildung, Wissenschaft und
Forschung abgewickelt. Es besteht hier die Mdglichkeit, VerauRerungen in Ge-
schaftsbesorgung durch die Hochschule durchzufiihren. Der Erlés aus dem Verkauf
kann von der jeweiligen Hochschule fir investive Mallnahmen eingesetzt werden.
Die Zustandigkeit fur bauliche Mallnahmen der Hochschulen liegt dem Grunde nach
beim Land Berlin. Die Universitadten des Stadtstaates kénnen Bauvorhaben bis zu
einer Kostengrenze von 4 Mio. Euro eigenstandig realisieren. Bauunterhaltungs-

%8 vgl. Pfab, Modell Bayern, 2004, S. 11.
%9 vgl. Klar, Interview, 2007.

20 ygl. 0. V., BIM GmbH, 2004.

2T v/gl. 0. V., BIM GmbH Aufgaben, 2004.
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maRnahmen werden von Kuratorialhochschulen®? eigenstidndig und auf eigene

Rechnung durchgefliihrt. Bei anderen Hochschulen ist die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung verantwortlich. Die Bewirtschaftung wird von allen Hochschulen
Berlins fur die jeweils genutzten Objekte eigenstandig und auf eigene Rechnung er-
bracht.?®

Es wird eine Einordnung in das herkémmliche Liegenschaftsmanagement mit kos-
tenloser Immobilienbereitstellung vorgenommen. Aufgrund der vergleichsweise ho-
hen Eigenstandigkeit der Universitaten in Baubelangen (bis 4 Mio. Euro) sind Ansat-
ze des Eigentimermodells erkennbar.

2.5.1.2.4 Brandenburg

Im Land Brandenburg ist der Brandenburgische Landesbetrieb fir Liegenschaften
und Bauen (BLB) fur Planung und Ausfuhrung von Bauvorhaben des Landes und
des Bundes zustandig. Dies umfasst ebenfalls MalRnahmen der Bauunterhaltung be-
stehender Anlagen. Die umfassenden Leistungen des BLB hinsichtlich landeseige-
ner bzw. von Landeseinrichtungen genutzten Liegenschaften beinhalten Bau- und
Liegenschafts-, Gebaude- sowie Fuhrparkmanagement.?®* Die ministerielle Fachauf-
sicht des BLB ist im Ministerium der Finanzen, Abteilung 4 ,Landesvermdgen und
Landesschulden, Tarif- und Besoldungsrecht, Liegenschafts- und Bauverwaltung®,
Referate 48 und 49 angesiedelt.

Fir Grundsatzangelegenheiten hinsichtlich BaumalRnahmen (z. B. Foérderung im
Hochschulbau) und Liegenschaftsverwaltung (z. B. Miet-, Nutzungs- und Erbbau-
rechtsvereinbarungen) liegt die Zustandigkeit auf ministerieller Ebene beim Ministe-
rium fur Wissenschaft, Forschung und Kultur, Abteilung 2 ,Wissenschaft und For-
schung®, Referat 23 ,Kultur- und Hochschulbau, Studentenwohnheimbau, Bau-

herreneigenschaft*.?%°

Die Liegenschaftsverwaltung liegt derzeit bei den Hochschulen. Fir Grundsticksge-
schafte ist der BLB zustandig. Langfristig (ca. bis zum Jahr 2009) ist angedacht, die
Hochschulliegenschaften in den Verantwortungsbereich des BLB zu integrieren.
Planung, Ausfuhrung und Unterhaltung von Hochschulliegenschaften fallen in den
Verantwortungsbereich des BLB. Die Bewirtschaftung der Liegenschaften wird durch
die jeweils nutzende Hochschule bewerkstelligt. Die drei staatlichen Hochschulen
Potsdams (Universitat Potsdam, Fachhochschule Potsdam und Hochschule fir Film

292 Kuratorialhochschulen gibt es ausschliel3lich in Berlin. Diese Hochschulen sind einem

beaufsichtigenden Kuratorium zugeordnet, verfigen tUber das Recht der wirtschaftlichen
Selbstverwaltung und erhalten globale Zuschiisse fir investive und konsumtive Zwecke.
Kuratorialhochschulen sind alle Berliner Universitaten sowie die Technische Fachhoch-
schule und die Fachhochschule fur Technik und Wirtschaft.

23 y/gl. S6der-Mahlmann, Weidner-Russell, Liegenschaftsmanagement, 2003, S. 20 f.
24 ygl. 0. V., Leistungen BLB, 2007.

2% ygl. 0. V., Aufgabenbereiche MWFK, 2007.
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und Fernsehen ,Konrad Wolf“) werden im Rahmen des Kooperationsmodells Hoch-
schul-Gebaude-Management Potsdam (HGP) bewirtschaftet.?®

Das zentrale Liegenschaftsmanagement des Landes Brandenburg sieht fur das Jahr
2007 die sukzessive Implementierung des Mieter-/Vermietermodells fir Landesbau-
ten vor.?” Bis zu diesem Zeitpunkt erfolgt die Zuordnung zum herkdmmlichen Lie-
genschaftsmanagement mit kostenloser Immobilienbereitstellung.

2.5.1.2.5 Bremen

Das Management der Bremer Liegenschaften wird durch die Tatigkeit der Gesell-
schaft fir Bremer Immobilien mbH (GBI mbH) bewerkstelligt. In den Verantwor-
tungsbereich der GBI mbH fallen die jeweils in Sondervermdgen zusammengefass-
ten Landes- und Stadtgemeindeliegenschaften Bremens. Die Liegenschaften der
Hochschulen sind aus dem Zustandigkeitsbereich der GBI mbH ausgenommen.?%®

Den Hochschulen ist die Verfligungsgewalt (eigentumsahnliche Rechte) lber ihre
Liegenschaften und damit die Ressourcenverantwortung ubertragen worden. Der
Stadtstaat Bremen ist jedoch weiterhin Eigentimer der Liegenschaften. Die Hoch-
schulen verwalten ihre Liegenschaften eigenstandig und sind auch berechtigt,
Grundsticksgeschafte mit Zustimmung des Landes abzuwickeln. Weiterhin kédnnen
die Hochschulen bei Bauvorhaben in Einzelfallabstimmung und Einvernehmen mit
dem Senator fur Bildung und Wissenschaft als Bauherr agieren. Bauunterhaltungs-
malnahmen sowie die Bewirtschaftung der Objekte obliegen den Hochschulen. Die
Hochschulen erhalten dafir ein Unterbringungsbudget vom Land Bremen. Derzeit
erfolgt in zwei Bremer Hochschulen die Implementierung eines Mieter-/Ver-
mietermodells auf der Ebene Hochschule/Fachbereiche.?*

Die Einordnung des Hochschulliegenschaftsmanagements in Bremen erfolgt zum
Eigentimermodell.

2.5.1.2.6 Hamburg

Die Liegenschaftsverwaltung ist mit der Ubertragung eines Teils der Liegenschaften
einzelner Landes- und Kommunalbehérden (Besonderheit Stadtstaat) an die Verwal-
tung Hamburgischer Immobilien GmbH & Co. KG (VHG) teilzentralisiert. Hierbei wird
das Mieter-/Vermietermodell praktiziert. Die Hamburgischen Hochschulen sind hier-

von ausgenommen.?'°

Die Verwaltung der durch Hochschulen unentgeltlich genutzten Liegenschaften ob-
liegt den Hochschulen selbst. Eine Ausnahme bilden hierbei Entscheidungen Uber

206 \/gl. Kablitz, Interview, 2007.

27 y/gl. 0. V., BLB Liegenschaftsmanagement, 2007.

208 \/gl. Bognartz, Neues Immobilienmanagement, 2006, S. 1 ff.
209 Vgl. Albensoeder, Interview, 2007.

219y/gl. S6der-Mahlmann, Weidner-Russell, Liegenschaftsmanagement, 2003, S. 4.
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Grund und Boden. Diese fallen in den Zustandigkeitsbereich der Behdrde fur Wis-
senschaft und Forschung. Fir die Abwicklung der Grundstlicksgeschéafte ist die All-
gemeine Liegenschaftsverwaltung Hamburgs zustadndig. Hinsichtlich der Realisie-
rung von Baumalnahmen kann festgestellt werden, dass die Hochschulen bis zu
einer Kostengrenze von 1,5 Mio. Euro eigenstandig agieren kdnnen, dartuber hinaus-
gehende Vorhaben liegen im Kompetenzbereich der Behérde fir Wissenschaft und
Forschung. BauunterhaltungsmaRnahmen sowie die Bewirtschaftung der genutzten
Objekte werden durch die Hochschulen eigenstindig erbracht.?"

Die Struktur wird dem herkémmlichen Modell zugeordnet. Es sind Ansatze des Ei-
gentimermodells erkennbar.

2.5.1.2.7 Hessen

In Hessen ist seit dem Jahr 2000 der Landesbetrieb Hessisches Immobilienmana-
gement (HI), welcher unter Dienst- und Fachaufsicht des Hessischen Finanzministe-
riums steht, fir das Management der landeseigenen bzw. durch Landeseinrichtun-
gen genutzten Immobilien verantwortlich. Zum Aufgabenbereich des HI gehéren
Planungs- und Bauherrenaufgaben sowie ein ganzheitliches Gebaudemanagement
der Landesliegenschaften. Dieses umfasst das Flachen-, Unterbringungs- und Ver-
wertungsmanagement von Landesliegenschaften. Des Weiteren ist das HI in den
Bereichen Standortmanagement und Public Private Partnership tatig. Die Verwal-
tung der Landesliegenschaften ist mit dem HI und der Umsetzung des Mieter-/Ver-
mietermodells zentral organisiert.?'?

Die Zustandigkeiten fur Bauaufgaben des Landes sowie des Bundes sind mit der
Einfllhrung des modernen Baumanagements im Jahr 2004 neu organisiert worden
(ehem. Hessische Staatsbauverwaltung). Die Lenkungs- bzw. Steuerungsebene
nimmt das Zentrale Baumanagement im Finanzministerium ein. Operativ tatig ist der
Landesbetrieb Hessisches Baumanagement (hbm). Zu den Aufgabenbereichen des
hbm gehdéren die Wahrnehmung der Bauherrenfunktion im Bereich des staatlichen
Hochbaus sowie Beratungs- und Fachleistungen.?™

Verantwortlich fir die Verwaltung der von Hochschulen genutzten landeseigenen
Liegenschaften mit Ausnahme von Grundstiicksgeschaften sind die Hochschulen im
Rahmen der gesetzlich geregelten Auftragsverwaltung selbst. Die Verwertung von
nicht betriebsnotwendigen Grundstiicken erfolgt durch das HI. Bauvorhaben von
Hochschulen sind der Zustandigkeit des hbm zuzuordnen. Malnahmen der Bauun-
terhaltung sowie der Bewirtschaftung der Hochschulliegenschaften werden durch die
jeweils nutzende Hochschule eigenstiandig bewerkstelligt.?™

21" ygl. Séder-Mahlmann, Weidner-Russell, Liegenschaftsmanagement, 2003, S. 20 f.

212 \/gl. 0. V., Hessisches Immobilienmanagement, 2007.
23 y/gl. 0. V., Staatlicher Hochbau in Hessen, 2007.

214 Vgl. Ernst, Interview, 2007.
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Die Organisationsstruktur wird dem herkémmlichen Liegenschaftsmanagement ohne
Mieter-/Vermietermodell zugeordnet. Zu beachten sind die abweichenden Regelun-
gen des TUD-Gesetzes (vgl. Abschnitt 2.3.1.2.2.3).

2.5.1.2.8 Mecklenburg-Vorpommern

Auf ministerieller Ebene liegt die Fachaufsicht fir Bau- und Liegenschaftsangele-
genheiten in Mecklenburg-Vorpommern beim Ministerium fir Verkehr, Bau und Lan-
desentwicklung, Abteilung 6 ,Staatshochbau und Liegenschaften®, Unterabteilung

,Allgemeiner Landesbau, Kulturbau, Hochschulbau, Schlésser und Garten*.?'

Zustandigkeiten hinsichtlich Bau- und Investitionsplanung im Hochschulbereich wer-
den durch das Ministerium fir Bildung, Wissenschaft und Kultur, Abt. 3 ,Wissen-
schaft und Forschung, Hochschulen®, Referat 315 wahrgenommen.?'

Ein Grofteil der Landesliegenschaften Mecklenburg-Vorpommerns (MV) sind per
Gesetz im teilrechtsfahigen Sondervermégen Betrieb fir Bau und Liegenschaften
Mecklenburg-Vorpommern (bbl-mv) zusammengefihrt. Dieses ist dem Ministerium
fur Verkehr, Bau und Landesentwicklung nachgeordnet.

Der Tatigkeitsbereich des bbl-mv umfasst die Planung und Ausfiihrung von Bundes-
und Landesbauvorhaben, Projektentwicklung und Verwertung sowie Verwaltung und
Bewirtschaftung der Liegenschaften.

Die Hochschulliegenschaften des Landes fallen ebenfalls in den Verantwortungsbe-
reich des bbl-mv, der die Eigentimervertretung des Landes MV wahrnimmt und so-
mit beispielsweise Grundstlicksgeschafte abwickelt. Der bbl-mv realisiert Bauaufga-
ben sowie BauunterhaltungsmaRnahmen fiir die Hochschulen des Bundeslandes.?"”
Die Bewirtschaftung der genutzten Hochschulimmobilien wird durch die Hochschulen
selbst bewerkstelligt. Mit Mitteln eines Fonds ,Kleiner Baufonds® kdnnen kleinere
UnterhaltungsmaRnahmen eigensténdig realisiert werden.?'® Zum heutigen Zeitpunkt
werden die Liegenschaften durch die Hochschulen unentgeltlich genutzt. Die Imple-
mentierung des Mieter-/Vermietermodells im Hochschulbereich ist in MV angedacht
und wird im Rahmen derzeit laufender Verhandlungen vorangebracht.?"

Die Hochschulliegenschaften des Landes sind in die zentrale Zustandigkeit einbe-
zogen. Es erfolgt die Zuordnung zum herkémmlichen Liegenschaftsmanagement.

#5y/gl. 0. V., Ministerium fir Verkehr, Bau und Landesentwicklung, 2007.
218 y/gl. 0. V., Ministerium fiir Bildung, Wissenschaft und Kultur, 2007.

27 \/gl. 0. V., bbl-mv, 2007.

218 Vgl. o. V., Universitatsverwaltung, 2007.

219 Vgl. Andresen, Interview, 2007.
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2.5.1.2.9 Niedersachsen

Das Bundesland Niedersachsen weist die Besonderheit der Stiftungshochschulen
auf. Die Betrachtung des Liegenschaftsmanagements der verbleibenden Hochschu-
len wird differenziert vorgenommen.

Stiftungshochschulen (Vgl. Kapitel 2.3.1.2.2.2):

Innerhalb des Stiftungsmodells sind die Hochschulen in ihrer Eigentimerrolle fir alle
Phasen des Lebenszyklus ihrer Immobilien verantwortlich. Die Stiftungshochschulen
sind dem Eigentiimermodell zuzuordnen.

Andere Hochschulen:

In Niedersachsen existiert eine zentrale Liegenschaftsverwaltung. Die Zentralisie-
rung erfolgt durch die Zusammenfassung der Landesliegenschaften in einem Son-
dervermdgen unter Verantwortlichkeit des Finanzministeriums.

Dieser Landesliegenschaftsfonds Niedersachsen (LFN) ist fur das wirtschaftliche
Management der landeseigenen Liegenschaften zustandig. Dies umfasst die Aufga-
benfelder der Grundstiicksgeschafte, Belange hinsichtlich Nutzungsiberlassung
bzw. Vermietung, Unterbringungs- und Portfoliomanagement sowie Erbschaften des
Landes.?® Als Landesimmobilien werden auch die Hochschulen, auRer die Stif-
tungshochschulen, durch den LFN verwaltet.

Bauvorhaben des Landes und des Bundes betreffen den Zustandigkeitsbereich des
Staatlichen Baumanagements Niedersachsen (SBN) (ehem. Staatshochbauverwal-
tung). Zu den organisatorischen Ebenen des SBN gehéren das Finanzministerium
Niedersachsen (oberste Dienstaufsicht), die Landesbauabteilung der Oberfinanzdi-
rektion Hannover (Aufsichtsbehérde) sowie acht regionale Dienststellen (operative
Tatigkeiten).?’ Der Aufgabenbereich des SBN beinhaltet die Planung und Ausfiih-
rung von Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sowie MalRnahmen der Bauunterhal-
tung an Hochschulliegenschaften (ausgenommen Stiftungshochschulen).???

Die zentrale Verwaltung der Landesliegenschaften Niedersachsens bezieht die Lie-
genschaften von Hochschulen ein. Die Liegenschaften werden den Hochschulen ge-
gen Entgelt (iberlassen.?”® Die niedersachsischen Hochschulen (auRer Stiftungs-
hochschulen) sind dem Vermieter-/Mietermodell zuzuordnen.

20 y/gl. 0. V., Landesliegenschaftsfonds, 2007.

221 y/gl. 0. V., SBN, 2007.
22 y/gl. 0. V., Staatliches Baumanagement Niedersachsen, 2007.
223 \/gl. Bruns, Modell Niedersachsen, 2004, S. 31 ff.
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2.5.1.2.10 Nordrhein-Westfalen

Das Hochschulfreiheitsgesetz in Nordrhein-Westfalen (NRW) wurde bereits in Kapi-
tel 2.3.1.2.2.1 thematisiert. Die Zustandigkeiten des Bau- und Liegenschaftsbetrie-
bes NRW (BLB) fir Hochschulliegenschaften bleiben mit Ausnahme der erwdhnten
Modellversuche vorerst bestehen.

Das Eigentum samtlicher Landesliegenschaften ist an den BLB lbertragen worden.
Die Eigentimerfunktion des BLB umfasst dabei Grundstiicksgeschafte, Finanzie-
rungsbelange, Projektentwicklung sowie Liegenschaftsverwaltung. Der BLB vermie-
tet die Landesliegenschaften an die jeweiligen nutzenden Einrichtungen (Mieter-
Vermieter-Verhaltnis). Die Mieteinnahmen flielien vollstdndig dem BLB zu, der dar-
aus die eigenen Aufwendungen sowie Finanzierungskosten und Bauunterhalt der
Liegenschaften begleicht.??* Der Zustandigkeitsbereich des BLB umfasst neben Pla-
nung und Bau (Nachfolgefunktion der Staatlichen Bauverwaltung) auch die Bauun-
terhaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaften. Die Aufgaben werden von zwdlf
regionalen Niederlassungen wahrgenommen.?®

Der BLB erfillt diese Aufgaben auch fir die nordrheinwestfalischen Hochschulen,
mit Ausnahme der derzeit laufenden Modellversuche. Als Modellversuche wurde der
Universitat zu Kéln und der Fachhochschule Bonn-Rhein-Sieg das Eigentum an den
Liegenschaften sowie deren Management vollstandig Ubertragen. Alle weiteren
Hochschulen des Landes Nordrhein-Westfalen sind in das Liegenschaftsmanage-
ment des BLB NRW einbezogen. Diese Hochschulen besitzen aber dennoch einen
Sonderstatus: Hinsichtlich der Vereinbarkeit von Flexibilitdt der Hochschulen in Mit-
telverwendung und Bauvorhaben sowie der Aufgabenwahrnehmung (Steuerung bau-
licher Vorhaben nach 6konomischen Gesichtspunkten) des BLB wurden im Rahmen
des sog. 7-Punkte-Papiers besondere Absprachen getroffen.?® Das Gesamtfinanz-
budget der Hochschulen wird durch die zu entrichtenden Mietzahlungen nicht ge-
schmalert.

Weiterhin besteht eine klare Trennung der Zustandigkeiten zwischen Hochschulen
und BLB. Bauliche MaRnahmen, inkl. Planungsleistung und vorgesehenen Instand-
haltungen, werden durch den BLB bewerkstelligt. Die Bewirtschaftung der Gebaude
(Betreiberverantwortung) sowie kleinere Bauunterhaltungsmalnahmen liegen im
Verantwortungsbereich der jeweils nutzenden Hochschule.?’

Das hochschulische Liegenschaftsmanagement ist dem Mieter-/Vermietermodell zu-
zuordnen. Ausnahmen bilden derzeit die Modellversuche der Eigentumsibertragung
auf die Hochschulen.

224 \/gl. 0. V., Eigentumsmanagement, 2007.

25 \/gl. 0. V., Kunden- und Objektmanagement, 2007.
226 ausfiihrlich siehe o. V., Hochschulbau in NRW, 2005, S. 6 f.

2T ygl. 0. V., Hochschulbau in NRW, 2005, S. 6 ff.
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2.5.1.2.11 Rheinland-Pfalz

Das zentrale Liegenschaftsmanagement in Rheinland-Pfalz wird durch den 1998 aus
der damaligen Staatsbauverwaltung hervorgegangenen Landesbetrieb Liegen-
schafts- und Baubetreuung (LBB) bewerkstelligt. Das wirtschaftliche Eigentum der
Landesliegenschaften liegt beim LBB. Im Verantwortungsbereich des LBB liegt das
Management von Bauvorhaben des Landes und des Bundes unter oberster Bauauf-
sicht des Finanzministeriums. Des Weiteren umfasst der Aufgabenbereich des LBB
Leistungen des Portfolio- und Facility Managements flr Landesliegenschaften bzw.
durch das Land genutzte Objekte.

Anfang 2007 sind die Hochschulliegenschaften in das Immobilien- und Grundeigen-
tum des Landesbetriebs iibertragen?® und damit auch in das in Rheinland-Pfalz be-
stehende Mieter-/Vermietermodell integriert worden. Der LBB vermietet die Liegen-
schaften gegen Zahlung eines Nutzungsentgeltes an die Hochschulen und wickelt
Grundstiicksgeschafte ab. Die Verwaltung der Liegenschaften an sich (z. B. Unter-
mietverhaltnisse) erfolgt durch die Hochschulen. Das Management hochschulischer
Bauvorhaben sowie Bauunterhaltungsmaflinahmen fallen in den Zustandigkeitsbe-
reich des LBB. Die Bewirtschaftung der hochschulischen Liegenschaften soll im Zu-
standigkeitsbereich der Hochschulen verbleiben, wobei der LBB die Erbringung ent-
sprechender Leistungen anbietet.?®

Es erfolgt die Zuordnung zum Mieter-/Vermietermodell.

2.5.1.2.12 Saarland

Zustandig far Bau- und Liegenschaftsangelegenheiten des Saarlandes sind zum ei-
nen die Abteilung D ,Hochbau, Wohnungsbauférderung, Liegenschaften® des Minis-
teriums fir Finanzen und zum anderen das Landesamt fir Zentrale Dienste (LZD).
Weiterhin ist das Referat D4 ,Bau- und Liegenschaftsangelegenheiten® im Ministeri-
um fur Bildung, Kultur und Wissenschaft eingebunden.

Wesentliche Aufgabenbereiche der ministeriellen Abteilung, welche die Fachaufsicht
Uber das LZD hat, sind die fachaufsichtliche Betreuung von HochbaumaRnahmen
des Landes sowie das Management landeseigener Liegenschaften. Weiterhin zahlen
die Belegungsplanung sowie die Verwaltung des Liegenschaftsvermdégens zum Zu-
standigkeitsbereich der Abteilung.?*®

Das Landesamt fliir Zentrale Dienste ist seit September 2006 per Gesetz fir die Auf-
gabenbereiche der vormaligen Landesamter fir Statistik, Finanzen sowie Bau- und
Liegenschaften verantwortlich. In den Zustandigkeitsbereich der Abteilung E ,Amt
fur Bau und Liegenschaften® fallt neben den Bauaufgaben von Land und Bund auch
das Grundstiicks- und Gebaudemanagement des Finanzressorts. Dies beinhaltet

28 \/gl. Hege-Bettac, Immobilien- und Baumanagement, 2006, S. 3.
229 Vgl. Gartner, Interview, 2007.

20 ygl. 0. V., Finanzministerium Saarland, 2006.
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sowohl die Verwaltung des allgemeinen Grundvermégens als auch die operativen
Aufgaben des Gebaudemanagements (technisch, infrastrukturell, kaufmannisch) fir
die angemieteten Flachen sowie die Dienstflachen des Finanzministeriums. Ziel ist
die Entwicklung eines ressortibergreifenden und leistungsfahigen Facility Manage-
ments fur die Landesliegenschaften und damit die langfristige Abschaffung der de-
zentralen Verwaltung einzelner Ressortliegenschaften.?®

Die durch die Abteilung E im LZD wahrzunehmenden Hochbauaufgaben des Landes
umfassen Leistungen der Planung und Bauausfihrung von Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten an Landesliegenschaften sowie deren baufachliche Betreuung und die
Durchfihrung von MaRnahmen der Bauunterhaltung und Energieeinsparung. Hierzu
sind auch bauliche Angelegenheiten im Hochschulbereich zu zahlen.?*?

Direkte Leistungen hinsichtlich des Liegenschaftsmanagements von Hochschulen
werden durch Verwaltungseinheiten des Landes nicht erbracht. Die Verwaltung und
Betreuung ihrer Flachen liegt im Verantwortungsbereich der jeweiligen Hochschule.
Dies beinhaltet auch Grundstiicksgeschafte und Vermietungsangelegenheiten nach
Abstimmung mit dem zustandigen Ministerium. Die Bewirtschaftung der Hochschul-
liegenschaften wird durch die Hochschulen eigenstandig erbracht.?®

Die dezentrale, fachliche Aufsicht iber das Liegenschaftsmanagement der saarlan-
dischen Hochschulen liegt jedoch beim Ministerium fir Bildung, Kultur und Wissen-
schaft in dem in Abteilung D ,Wissenschaft und Forschung, Hochschulen, Lehrerbil-

dung“ angesiedelten Referat: D7 ,Bau- und Liegenschaftsangelegenheiten®.?**

Die Liegenschaftsverwaltung des Saarlandes ist zum heutigen Zeitpunkt insgesamt
dem herkédmmlichen Modell zuzuordnen.

2.5.1.2.13 Sachsen

Fur das zentrale Liegenschaftsmanagement gibt die Vermdgensverwaltung im Fi-
nanzministerium auf ministerieller Ebene den konzeptionellen und politischen Rah-
men vor und Ubt eine Steuerungsfunktion aus (Dienst- und Fachaufsicht). Operativ
kommt der Staatsbetrieb Sachsisches Immobilien- und Baumanagement (SIB) dem
zentralen Management der landeseigenen Liegenschaften nach. Der Zustandig-
keitsbereich des SIB umfasst die Errichtung (fur Bund und Land), die Unterhaltung,
das Unterbringungsmanagement fir staatliche Einrichtungen, die Verwaltung und
Bewirtschaftung sowie Grundstlicksgeschafte der landeseigenen Liegenschaften,
auBer Walder und StraRen.?*®

%1 vgl. 0. V., LZD, 2006.

22 \/gl. 0. V., Amt fir Bau und Liegenschaften, 2006.
23 \/gl. Schmitt, Interview, 2006.

234 Vgl. Remack, Interview,.2007.

25 ygl. 0. V., Geschéftsfelder, 2007.
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Hinsichtlich der Bewirtschaftung ist festzustellen, dass ein Teil der Hochschulen ei-
genstandig agiert, wahrend der SIB fiir einen anderen Teil der sachsischen Hoch-
schulen die Bewirtschaftung der genutzten Liegenschaften Ubernimmt. Dies trifft
ebenso auf die Verwaltung der Liegenschaften mit Ausnahme von Grundsticksge-
schaften zu. Es werden hierbei drei Arten von Hochschulen unterschieden:**

o flexibilisierte Hochschulen, welche die Bewirtschaftung selbst ibernehmen
und die genutzten Liegenschaften mit Ausnahme von Grundstiucksge-
schaften eigenstandig verwalten;

o teilflexibilisierte Hochschulen, deren Liegenschaftsverwaltung durch den
SIB Ubernommen wird, die Bewirtschaftung aber bei den Hochschulen
liegt;

¢ nicht flexibilisierte Hochschulen, bei denen sowohl Bewirtschaftung als
auch Liegenschaftsverwaltung durch den SIB erbracht werden.

Hochschulische Bauvorhaben sowie Unterhaltungsmallinahmen werden fir alle o. g.
Hochschularten durch den SIB geplant und ausgefihrt. Darliber hinaus steht der SIB
dem Wissenschaftsministerium Sachsens mit baufachlichem Know-how beratend zur
Seite und berat auch die Hochschulen hinsichtlich ihrer baulichen Entwicklung.®’

Die Hochschulen nutzen die landeseigenen Liegenschaften derzeit unentgeltlich.
Die Einfihrung der entgeltlichen Nutzung ist generell vorgesehen, jedoch sind die
hierzu erforderlichen zeitlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen zum
heutigen Zeitpunkt noch nicht absehbar.?® Deshalb erfolgt in der Gegenwart die
Einordnung zum herkémmlichen Liegenschaftsmanagement.

2.5.1.2.14 Sachsen-Anhalt

Das Liegenschaftsmanagement des Bundeslandes Sachsen-Anhalt ist zentral orga-
nisiert. Die Dienst- und Fachaufsicht liegt beim Finanzministerium, Abteilung 3
,vermogens- und wirtschaftspolitische Angelegenheiten®, Referat 23. Zur Umset-
zung des Liegenschaftsmanagements besteht seit dem Jahr 2004 der Landesbetrieb
Liegenschafts- und Immobilienmanagement Sachsen-Anhalt (LIMSA). Die Tatig-
keitsschwerpunkte liegen hierbei in der Abwicklung von Grundstiicksgeschéaften, der
Projektentwicklung sowie der Bewirtschaftung und Verwertung landeseigener Lie-
genschaften. Hierbei wird besonderes Augenmerk auf Effizienz im Portfoliomana-
gement sowie die Implementierung eines ganzheitlichen Gebdudemanagements ge-
legt. Die Dienstleistungen des LIMSA umfassen somit das Eigentums- und
Gebaudemanagement fir samtliche landeseigene Liegenschaften. Zwischen LIMSA
und Nutzer besteht ein Mieter-Vermieter-Verhaltnis, d.h., die nutzenden Einrichtun-

26 \/gl. Fechter, Interview, 2007.
27 vgl. 0. V., Wissenschaft und Kunst, 2007.
238 Vgl. Fechter, Interview, 2007.
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gen mieten die Immobilien vom LIMSA gegen Entgelt an. Die Realisierung baulicher
Vorhaben gehért nicht zum Tatigkeitsbereicht des LIMSA.?*

Hochschulen sind zum heutigen Zeitpunkt noch nicht vollstandig Gegenstand der
Aufgabenerfullung des LIMSA. Es ist jedoch fur die Zukunft angedacht, dass auch
die Hochschulliegenschaften in den Verantwortungsbereich des LIMSA Ubertragen
werden. Der LIMSA wickelt derzeit ausschlieBlich Grundstiicksgeschafte fir die
durch Hochschulen genutzten Liegenschaften ab. Bauliche Mallnahmen kdénnen die
Hochschulen bis zu bestimmten Kostengrenzen selbst durchfuhren. Die grundsatzli-
che Zustandigkeit fir hochschulische Bauvorhaben liegt beim Land, vertreten durch
den Landesbetrieb Bau Sachsen-Anhalt. Unter Aufsicht des Kultusministeriums, Ab-
teilung 4 ,Wissenschaft, Hochschulen und Forschung® werden die Bewirtschaftung
der Liegenschaften sowie Vermietungsangelegenheiten durch die Hochschulen ei-
genstandig bewerkstelligt. Die Hochschulen nutzen die Liegenschaften zum gegen-
wartigen Zeitpunkt unentgeltlich.?*

Derzeit erfolgt die Einordnung des Hochschulliegenschaftsmanagements in das her-
kommliche Modell. Zukinftig ist das System Sachsen-Anhalts dem Mieter-/Ver-
mietermodell zuzuordnen.

2.5.1.2.15 Schleswig-Holstein

In Schleswig-Holstein ist die Gebaudemanagement Schleswig-Holstein A6R (GMSH)
als zentrales Organ seit 1999 auf Basis des Gesetzes zur Errichtung des Gebaude-
managements Schleswig-Holstein fur die Wahrnehmung von Planungs- und Bauauf-
gaben von Land und Bund verantwortlich.

Ebenso zahlt die Verwaltung der landeseigenen bzw. durch Landeseinrichtungen
genutzten Liegenschaften seit dem Jahr 2003 zum Aufgabengebiet der GMSH.?"
Damit ist die Liegenschaftsverwaltung in Schleswig-Holstein dem Grunde nach zen-
tralisiert.

Hinsichtlich der Hochschulliegenschaften des Bundeslandes werden die Bereiche
Planung und Bau sowie Bauunterhaltung durch die GMSH im Auftrag des Landes
wahrgenommen. Die Verwaltung der hochschulischen Liegenschaften erfolgt nicht
durch die GMSH. Die Hochschulen sind hier aus dem bestehenden Mieter-/
Vermietersystem ausgeklammert. Die Liegenschaftsverwaltung der Hochschulen ist
im Ministerium far Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-
Holstein, Abteilung VII 5 ,Wissenschaft* angesiedelt. Die Bewirtschaftung der je-
weils genutzten Liegenschaften wird durch die Hochschulen eigenstandig bewerk-

29 vgl. 0. V., LIMSA, 2005.
240 Vgl. Grass, Interview, 2007.
*Tvgl. 0. V., GMSH, 2007.
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stelligt.?*? Die Zuordnung des Hochschulliegenschaftsmanagements hinsichtlich des
Organisationsmodells erfolgt deshalb zum herkémmlichen Modell.

2.5.1.2.16 Thiiringen

Im Freistaat Thuringen besteht seit dem Jahr 2000 der Landesbetrieb Tharinger Lie-
genschaftsmanagement (THULIMA). Dessen Aufgaben bestehen im Wesentlichen in
der zentralen Verwaltung und Bewirtschaftung (technisches, infrastrukturelles und
kaufmannisches Gebaudemanagement) landeseigener bzw. durch Landeseinrich-
tungen genutzter Liegenschaften, was auch das Unterbringungsmanagement von
Dienststellen des Landes umfasst.

Der Landesbetrieb ibernimmt seit seiner Grindung die Landesliegenschaften suk-
zessive in seinen Verantwortungsbereich, so dass dieser standig erweitert wird.?*3

Planungs-, Bau- und Bauunterhaltungsaufgaben des Landes und des Bundes sind
dem Zustandigkeitsbereich der Thiringer Staatsbauamter zuzuordnen, so auch bau-
liche MaRnahmen von Thiringer Hochschulen.?**

In Thiringen besteht ein im weitesten Sinne mietahnliches Organisationsmodell.
Hierbei werden durch die nutzenden Einrichtungen keine Nutzungsentgelte in Sinne
von Kaltmieten entrichtet, sondern ausschlie3lich die Bewirtschaftungskosten Uber-
nommen. Die Landessliegenschaften sind den einzelnen Ressorts und deren Ver-
mdégen zugeordnet. Der THULIMA erbringt Dienstleistungen im Bereich des Geb&u-
demanagements fir die einzelnen Ressorts. Die Hochschulliegenschaften fallen
somit in das Ressortvermodgen des Thuringer Kultusministeriums, welches die Lie-
genschaftsverwaltung den Hochschulen Ubertragen hat. Das Gebaudemanagement
der Hochschulen (mit Ausnahme von Grundstliicksangelegenheiten) wird nicht durch
den THULIMA erbracht.?*

Die Bewirtschaftung der Hochschulliegenschaften obliegt den Hochschulen selbst.
Die Hochschulen Weimars (Bauhaus-Universitat Weimar und Hochschule fir Musik
.Franz Liszt® Weimar) werden im Rahmen des Kooperationsmodells Service- und
Liegenschaftszentrum bewirtschaftet.

Die zentrale Liegenschaftsverwaltung im Freistaat Thiringen wird durch den THU-
LIMA unter Umsetzung des beschriebenen mietdhnlichen Modells bewerkstelligt.
Nach heutigem Sachstand sind die Hochschulen nicht in dieses System einbezogen.
Vor diesem Hintergrund erfolgt die Zuordnung zum herkdmmlichen Modell.

22 \/gl. Schmiel, Interview, 2007.

3 ygl. 0. V., THULIMA, 2007.

24 y/gl. 0. V., Staatsbauamter, 2007.
25 ygl. Seibt, Interview, 2007.
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2.5.1.3 Untersuchungsergebnisse und aktuelle Entwicklun-
gen

Die Untersuchungen haben vielfaltige Organisationsstrukturen der Hochschulliegen-
schaften in den einzelnen Bundeslandern gezeigt. In der folgenden Tabelle sind die
Zustandigkeiten in den einzelnen Bundeslandern zusammengestellt:

Liegenschafts- Planung & Bau  Bauunterhaltung Bewirtschaftung
Bundesland  verwaltung
Baden- -Landesbetrieb  -Landesbetrieb -Landesbetrieb Ver- -Landesbetrieb
Wirttemberg  Vermégen und Vermogen und mogen und Bau Vermogen und
Bau Bau - Universitaten bis Bau: Fach-,
Kostengrenze Musik-, Kunst-

hochschulen,
Padagogische
Hochschulen
- Universitaten
eigenstandig

Bayern - Staatsbetrieb - Staatliche - Staatliche -Hochschulen
Immobilien Bauamter Bauamter (z. T. Be-
Freistaat (z. T. Bereich reich Hochschulbau)
Bayern Hochschulbau) _Hochschulen bis
- Hochschulen Kostengrenze
bis
Kostengrenze
Berlin - Hochschulen -Land Berlin, - Kuratorialhochschu- -Hochschulen
(z. T. auch Senatsverwal- len eigenstandig
Grundsticks- tung fur Stadt- _ Senatsverwaltung
geschafte) entwicklung fiir Stadtentwicklung
- Universitaten
bis Kosten-
grenze
Brandenburg -Hochschulen -Brandenburgi- -Brandenburgischer -Hochschulen
(Auftragsver- scher Landes- Landesbetrieb fir
waltung, mit betrieb fir Lie- Liegenschaften und
Ausnahme von genschaften Bauen
Grundstlicks- und Bauen -Hochschulen bis
geschaften) Kostengrenze
Bremen - Hochschulen - Hochschulen - Hochschulen - Hochschulen
(Grundstucks- in Abstimmung
geschafte in mit dem Sena-
Abstimmung tor far Bildung
mit dem Sena- und Wissen-
tor far Bildung schaft
und Wissen-
schaft)
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Liegenschafts-

Bundesland verwaltung

-Hochschulen
(Auftragsver-
waltung, aulRer
Grundsticks-
angelegenhei-
ten)

Hamburg

- Hochschulen
(Auftragsver-
waltung, mit
Ausnahme von
Grundstiicks-
geschaften)

- TUD-Gesetz:
TU Darmstadt

- Betrieb Bau
und Liegen-
schaften MV

Hessen

Mecklen-
burg-
Vorpommern

Niedersach-
sen

- Landesliegen-
schaftsfonds
im Finanz-
ministerium

- Stiftungsmo-

dell: Hoch-
schulen

-Bau- und Lie-
genschafts-
betrieb NRW

- Modellhoch-
schulen: Uni.
Kéln, FH
Bonn-Rhein-
Sieg

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

-Hochschulen
(Auftragsver-
waltung, mit
Ausnahme von
Grundstiicks-
geschéaften)

- Hochschulen
(auch Grund-
stucksge-
schafte)

Saarland

2 Immobilienbestand und Rahmenbedingungen

Planung & Bau

-Behorde fur
Wissenschaft
und Forschung

-Hochschulen
bis Kosten-
grenze

-Landesbetrieb
Hessisches
Baumanage-
ment

- TUD-Gesetz:
TU Darmstadt

- Betrieb Bau
und Liegen-
schaften MV

- Staatsbetrieb
Baumanage-
ment Nieder-
sachsen

- Stiftungs-
modell: Hoch-
schulen

-Bau- und Lie-
genschafts-
betrieb NRW

- Modellhoch-
schulen: Uni.
Kéln, FH
Bonn-Rhein-
Sieg

-Landesbetrieb
Liegenschafts-
und Bau-
betreuung

-Landesamt flr
Zentrale
Dienste

Bauunterhaltung

-Hochschulen

-Hochschulen

- Betrieb Bau und
Liegenschaften MV

- Hochschulen bis
Kostengrenze (Klei-
ner Baufonds)

- Staatsbetrieb Bau-
management Nie-
dersachsen

- Stiftungsmodell:
Hochschulen

- Geplante Instand-
haltung: Bau- und
Liegenschafts-
betrieb NRW

- kleinere Unterhal-
tungsmaflinahmen
durch Hochschulen

- Modellhochschulen:
Uni. KéIn, FH Bonn-
Rhein-Sieg

-Landesbetrieb Lie-

genschafts- und
Baubetreuung

-Landesamt flr
Zentrale Dienste

- Hochschulen bis
Kostengrenze

Bewirtschaftung

-Hochschulen

-Hochschulen

-Hochschulen

-Hochschulen

-Hochschulen

-Hochschulen

-Hochschulen
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Bundes- Liegenschafts- Planung & Bau Bauunterhaltung Bewirtschaftung
land verwaltung
Sachsen -z. T. Staatsbe- - Staatsbetrieb - Staatsbetrieb -z. T. Staatsbe-
trieb Sachsisches Séachsisches Sachsisches trieb Sachsi-
Immobilien- und Immobilien- und Immobilien- und sches Immobi-
Baumanagement Baumanagement Baumanagement lien- und
-z. T. Hochschu- Baumanage-
len ment
-z. T. Hoch-
schulen
Sachsen- - Landesbetrieb - Landesbetrieb -Landesbetrieb - Hochschulen
Anhalt Liegenschafts- Bau Sachsen- Bau Sachsen-
und Immobilien- Anhalt Anhalt
management -Hochschulen bis  -Hochschulen bis
Sachsen-Anhalt Kostengrenze Kostengrenze
Schleswig- - Ministerium fir - Gebaudemana- - Gebdudemana- -Hochschulen
Holstein Wissenschaft, gement Schles- gement Schles-
Wirtschaft und wig-Holstein AR wig-Holstein A6R
Verkehr
Thiringen  -Hochschulen - Thiringer - Thiringer -Hochschulen
(Auftragsverwal- Staatsbauamter Staatsbauamter
tung, mit Aus- -Hochschulen bis  -Hochschulen bis
nahme von Kostengrenze Kostengrenze
Grundsticksge-
schaften)

Tabelle 10: Organisationsstrukturen fiur Hochschulen

Nachfolgend werden die Untersuchungsergebnisse zusammengefasst und hinsicht-
lich der Ubertragbarkeit bzw. Anwendbarkeit eines lebenszyklusorientierten Mana-
gements bewertet.

2.5.1.3.1 Zunehmende Zentralisierung

Im Liegenschaftsmanagement der Lander liegt Optimierungspotenzial. Dies kann
aus der grundsatzlichen Feststellung abgeleitet werden, dass das Management von
Landesliegenschaften oftmals Gegenstand der in den Bundeslandern laufenden
Verwaltungsreformen ist. Die Bundeslander entfernen sich tendenziell von der zer-
splitterten Aufgabenverteilung im Bereich ihrer Liegenschaften und zentralisieren
das Liegenschaftsmanagement. Dies wird meist durch die Einrichtung von Sonder-
vermégen oder Landesbetrieben und entsprechender Ubertragung der Liegenschaf-
ten bewerkstelligt. Die Griindung derartiger Einrichtungen wurde in den meisten
Bundeslandern ab 1998 vorgenommen.

Es ist festzustellen, dass in den Bundeslandern tendenziell angestrebt wird, die Or-
ganisationsform des Mieter-/Vermietermodells zu implementieren. Wahrend dieses
Modell bereits oftmals zwischen Land und den die Landesliegenschaften nutzenden
Einrichtungen (z. B. Dienststellen, Behorden, etc.) praktiziert wird, sind die Hoch-
schulen nicht in allen Fallen einbezogen.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Zuordnungen der derzeitigen Strukturen fir
Hochschulen in den einzelnen Bundeslandern zu Organisationsmodellen zusammen.

Herkommliches Modell Vermieter-Mieter-Modell Eigentiimermodell

Eigentum beim Land Eigentum beim Land Eigentum bzw.
eigentumséahnliche Rechte der

Hochschulen

Kalkulatorische Miete (Wahl-
freiheit/Alternative z. B. Mie-
te), Bereitstellung Budget

Vermieter-Mieter-Modell
bzw. mietahnliches Modell
(keine Wahlfreiheit)

Kostenlose Bereitstellung
der Immobilien

- Baden-Wirttemberg -

Niedersachsen -

Bremen

- Bayern - Nordrhein-Westfalen Niedersachsen (Stiftungs-
- Berlin - Rheinland-Pfalz modell)
- Brandenburg - Nordrhein-Westfalen (Mo-
dellversuche)
- Hamburg
H - Hessen
) essen (TUD-Gesetz)
- Mecklenburg-
Vorpommern
- Saarland
- Sachsen

- Sachsen-Anhalt

- Schleswig-Holstein

- Thiringen

Bremen

- Baden-Wirttemberg - Brandenburg -

- Bayern - Mecklenburg-Vorpommern - Niedersachsen (Stiftungs-
- Berlin - Niedersachsen modell Erweiterung auf an-
- Hamburg - Nordrhein-Westfalen dere Ho?hschulen?) )
. - Nordrhein-Westfalen (Wei-
- Hessen - Rheinland-Pfalz terfihrung Modell-
- Saarland - Sachsen versuche/Erweiterung auf
- Schleswig-Holstein - Sachsen-Anhalt andere Hochschulen?)
- Thiringen - Hessen (Weiterfihrung TUD-

Gesetz?/ Erweiterung auf
andere Hochschulen?)

Tabelle 11: Organisationsmodelle fiir Hochschulen

Bei den Stadtstaaten Berlin, Bremen und Hamburg sind jeweils Ansatze des Eigen-
timermodells im bestehenden System zu erkennen. Wahrscheinlich bedingt durch
die raumliche Nahe aller Entscheidungsinstanzen wird den Hochschulen Eigenver-
antwortung fur Baumafinahmen in bestimmter Gré3enordnung (Berlin bis 4 Mio. Eu-
ro, Hamburg bis 1,5 Mio. Euro) zugestanden. In Bremen haben die Hochschulen ei-
gentumsahnliche Rechte und kénnen in Absprache mit dem Senator fir Bildung und
Wissenschaft weitgehend selbst agieren. Wird das Eigentimermodell angewendet,
mussen den Hochschulen ausreichend Mittel zur Verfigung gestellt werden, die den
Unterhalt der Immobilien dauerhaft sicherstellen. In Bremen beispielsweise erhalten
die Hochschulen dafiir ein Unterbringungsbudget vom Land Bremen.

Die Zentralisierung der Zustandigkeiten aller den Lebenszyklus betreffender Verant-
wortungsbereiche stellt hinsichtlich eines lebenszyklusorientierten Managements der
Liegenschaften einen ersten Schritt zur Implementierung entsprechender Konzepte
dar. Die Zusammenfassung von Eigentimerverantwortung und baulicher Zustandig-
keit ist dabei in vielen Fallen durch den Landesbetrieb gegeben, jedoch ist die Be-

93



2 Immobilienbestand und Rahmenbedingungen

wirtschaftung der Liegenschaften Uberwiegend den Hochschulen Uberlassen und
nicht zentral organisiert. Dies bedeutet, dass die Hochschulen die Kosten der Be-
wirtschaftung tragen, aber im Rahmen der baulichen Investition meist keinen Ein-
fluss auf die Beschaffungsauswahl haben.

Das lebenszyklusorientierte Management der Hochschulliegenschaften kann aber
auf diese Art und Weise dennoch funktionieren. Daflr gilt es, die Schnittstelle zwi-
schen Errichtung und Bewirtschaftung der Objekte entsprechend zu berlicksichtigen.
Das Land muss Bereitschaft zeigen, im Sinne eines effizienten Betriebes eventuell
Mehrkosten in der Beschaffung zu leisten, um zur Senkung der Bewirtschaftungs-
kosten beizutragen. Damit kann gleichzeitig ein Anreizsystem fir die Hochschulen
geschaffen werden, kostenbewusst mit den ihnen lberlassenen Ressourcen umzu-
gehen. Zielvereinbarungen eines Globalhaushaltes sowie eine leistungsorientierte
Mittelzuweisung sind hierbei geeignete Instrumente der Anreizschaffung.

2.5.1.3.2 Verhaltene Eigentums- und Verantwortungsiiber-
tragung

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass die Ubertragung von Eigentum bzw. eigen-
tumsahnlichen Rechten an den Liegenschaften an die Nutzer derzeit eher die Aus-
nahme bildet. Dennoch sind gegenwartig praktizierte Modelle vorhanden, deren An-
satze als zukunftsweisend anzusehen sind.

Die Eigenverantwortlichkeit der Hochschulen auch in Liegenschaftsbelangen kann
fur das Modell der Stiftungshochschulen in Niedersachsen, bei dem das Eigentum
an samtlichen hochschulischen Liegenschaften sowie erforderlichen dinglichen
Rechten in eine Stiftung des o6ffentlichen Rechts Ubertragen wird, festgestellt wer-
den.

Weiterhin besitzen die Universitaten Berlins eine vergleichsweise hohe Eigenstan-
digkeit in Baubelangen (Eigenverantwortlichkeit bis zu einem Betrag von 4
Mio. Euro). Das Eigentum der Liegenschaften liegt zwar beim Stadtstaat, aber die
festgelegte Kostengrenze erlaubt ein relativ eigenstandiges Handeln ohne lange
Entscheidungsprozesse. Eine Besonderheit in Berlin ist die Moglichkeit der Verau-
Rerungen von nicht mehr fir den Hochschulbetrieb bendtigten Flachen in Ge-
schaftsbesorgung durch die Hochschule. Der Erlés aus dem Verkauf kann von der
jeweiligen Hochschule fir investive MalRnahmen eingesetzt werden. Auch diese Re-
gelung kommt einem eigenstandigen Handeln der Hochschulen entgegen und gibt
ihnen einen Anreiz, die Flachennutzung zu optimieren und so Kapital far erforderli-
che investive MalRnahmen freizusetzen.

Der Stadtstaat Bremen hat den Hochschulen die Verfligungsgewalt (eigentumsahnli-
che Rechte) Uber ihre Liegenschaften und damit die Ressourcenverantwortung Uber-
tragen, bleibt aber weiterhin Eigentimer. Die Eigenverantwortung der Hochschulen
umfasst ebenfalls Grundstlicksgeschafte, die mit Zustimmung des Landes durch die
Hochschulen selbst abgewickelt und die Erlése eigenverantwortlich eingesetzt wer-
den kénnen. Weiterhin kénnen die Hochschulen bei Bauvorhaben in Einzelfallab-
stimmung und im Einvernehmen mit dem Senator fur Bildung und Wissenschaft als
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Bauherr agieren. Die Ubertragung der Ressourcenverantwortung bietet den Hoch-
schulen ein Anreizsystem zur wirtschaftlichen Flachennutzung.

Die beschriebenen Eigentums- bzw. eigentumsahnlichen Verhaltnisse hinsichtlich
der Hochschulliegenschaften bieten fir ein lebenszyklusorientiertes Management
der Liegenschaften gute Voraussetzungen. Die Verantwortungen liegen groRtenteils
bei einer zustandigen Stelle, den Hochschulen selbst. Das bedeutet, dass die zer-
splitterte Aufgabenverteilung der herkémmlichen Liegenschaftsverwaltung in den
Bundeslandern Uberwunden wird. Erforderliche Entscheidungen uber Entwicklungen
der Liegenschaften kdnnen teilweise eigenstandig, teilweise in Abstimmung mit der
zustdndigen Landesvertretung erfolgen. Langwierige Entscheidungsprozesse durch
eine Vielzahl von Hierarchieebenen sind aber dem Grunde nach nicht notwendig.

Die Eigenverantwortlichkeit der Hochschulen fir ihre Liegenschaften, die gleichfalls
die Kostenverantwortung beinhaltet, kann als wichtige Voraussetzung fir einen wirt-
schaftlichen Umgang mit der Ressource Flache angesehen werden. Das Lebenszyk-
lusmodell bildet hierbei einen Anreiz zum Generieren von Effizienzen Uber den kom-
pletten Lebenszyklus einer baulichen Anlage. Als Beispiel sei hier die
Kosteneinsparung in der Betriebsphase eines Objektes durch optimierte, voraus-
schauende und evtl. kostenintensivere Investitionen in der Bauphase genannt.

Die weitgehende Eigenverantwortlichkeit der Hochschulen in Liegenschaftsbelangen
beglinstigt dartber hinaus den Einsatz alternativer Beschaffungsvarianten, wie z. B.
PPP, was aber die Beschaffung erforderlicher Infrastruktur mittels PPP durch das
Land nicht ausschlie®ft. Zum einen kann die PPP-Beschaffung durch die mit den
entsprechenden Rechten ausgestatteten Hochschulen erfolgen. Zum anderen stellt
PPP auch fir das Land eine Alternative zur Bereitstellung der erforderlichen Hoch-
schul- und Wissenschaftsinfrastruktur dar.

2.5.2 Wissenschaftseinrichtungen
Fraunhofer-Gesellschaft:

Im Organisationsplan der Zentrale der Fraunhofer-Gesellschaft sind Bau- und Lie-
genschaftsangelegenheiten dem Vorstand ,Finanzen, Controlling, IT“ zugeordnet,
jedoch nicht als Bestandteil der Hauptabteilung, sondern separat.?*

Die zentrale Bauabteilung der Fraunhofer-Gesellschaft in Miinchen umfasst 28 Mit-
arbeiter. Kleine Baumaflinahmen unter 1 Mio. Euro werden aus dem Etat des Bun-
desministeriums fur Bildung und Forschung (BMBF), Haushaltstitel 712 bezahlt.
GroRere Investitionen werden vom Bund-Lander-Ausschuss beschlossen, in dem
auch der Finanzierungsschlissel (i.d.R. paritatische Verteilung zwischen Bund und
Landern) festgelegt wird. Nach Maglichkeit werden EFRE-Mittel der EU einbezogen.
Die beschlossenen Investitionen werden von Bund und dem jeweiligen Bundesland
in die Haushalte integriert und unter Einbeziehung von EFRE-Mitteln finanziert.

28 ygl. 0. V., Fraunhofer-Gesellschaft, 2006.
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Grundstlicke fiir zu errichtende Gebaude werden von den Bundeslandern oft kosten-
los zur Verfiigung gestellt.?*’

Die Bau- und Liegenschaftsabteilung wertet stets alle Bauprojekte aus und erstellt
eigene Kostenschatzungen und Benchmarks. Durch die Projektentwicklung mit Bau,
Betrieb und Unterhalt in einheitlicher Verantwortung schatzt sich die Bau- und Lie-
genschaftsabteilung der FhG als gut strukturiert und leistungsfahig ein. Laut eigener
Aussage besteht ein originares Interesse an Bauen unter Minimierung der Lebens-
zykluskosten. Kostenschatzungen fir geplante Bauprojekte werden vor Verabschie-
dung durch das Bund-Lander-Gremium nicht von dritter Seite kontrolliert. Bei Kon-
trollen realisierter Projekte durch den Bundesrechnungshof gab es bislang keine
Beanstandungen.?*®

Max-Planck-Gesellschaft:

Die Max-Planck-Gesellschaft unterhalt eine Generalverwaltung, welche die For-
schungseinrichtungen und Institute der Gesellschaft in deren Verwaltungsaufgaben
sowie Entscheidungsprozessen unterstitzt und berat. Im Zustandigkeitsbereich der
Generalverwaltung liegt weiterhin die Fihrung der laufenden Geschéafte der Gesell-
schaft. Die Generalverwaltung fuhrt eine Abteilung Ill ,Bau/Technik®, welcher wie-
derum Referate fur ,Baubetreuung” (Referat Ill a und Ill b) sowie ,Liegenschaften®
(Referat 11l ¢c) zugeordnet sind.?**

Helmholtz-Gemeinschaft:

Es ist davon auszugehen, dass Bau- und Liegenschaftsangelegenheiten im Verant-
wortungsbereich der einzelnen Mitgliedseinrichtungen liegen. Das Bau und Gebau-
demanagement wird durch die Verwaltungsabteilungen eines Instituts oder einer
Forschungseinrichtung abgedeckt.?°

Leibniz-Gemeinschaft:

Die Leibniz-Gemeinschaft ist nicht als Tragerorganisation zu verstehen. lhr Zustan-
digkeitsbereich umfasst die Koordination gemeinsamer Interessen der Mitgliedsein-
richtungen sowie die Starkung der wissenschaftlichen Zusammenarbeit der Mitglie-
der.®'

Die Bau- und Liegenschaftsbelange werden durch die eigenstandigen Mitgliedsein-
richtungen der Leibniz-Gemeinschaft wahrgenommen. Als Beispiel kann an dieser
Stelle das Leibniz-Institut fir Atmospharenphysik e. V. an der Universitdt Rostock
angefuhrt werden. Hier liegen BaumaRnahmen, Liegenschaftsverwaltung und die

247 Vgl. o. V., Fraunhofer-Gesellschaft, 2006; Scheben, Vortrag in Hannover am 12.06.2007.
28 \/gl. Scheben, Vortrag in Hannover am 12.06.2007.

29y/gl. 0. V., Max-Planck-Gesellschaft, 2006.

20 ygl. 0. V., Helmholtz-Gemeinschaft, 2006.

#Tvgl. 0. V., Leibniz-Gemeinschaft, 2006.
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Bewirtschaftung von Gebauden und Anlagen im Zustandigkeitsbereich der Verwal-
tungsabteilung des Instituts. %>

2.5.3 Studentenwerke

Die Studentenwerke sind rechtlich und wirtschaftlich selbstédndige, landesunmittelba-
re Einrichtungen und damit unabhangig von den Hochschulen. Als Anstalten des 6f-
fentlichen Rechts®* verwalten sich die Studentenwerke selbst und sind weder Be-
horden des Bundes noch der Lander. Fast alle Studentenwerke sind Anstalten
offentlichen Rechts und verfigen Uber eine Satzung. In Bezug auf ihre Organisati-
onsform kdénnen die Studentenwerke entsprechend ihrem Zweck und ihrer Aufga-
benstellung unterschiedliche Organe haben. Die 59 Studentenwerke der Bundesre-
publik Deutschland sind im Dachverband Deutsches Studentenwerk e.V. (DWS)
freiwillig zusammengeschlossen.?*

Zwar unterscheiden sich die Eigentumsstrukturen von Bundesland zu Bundesland,
die Mehrzahl der von den Studentenwerken genutzten Gebaude befindet sich jedoch
im Eigentum des jeweiligen Bundeslandes. Die Immobilen werden den Studenten-
werken im Regelfall und gemal der Studentenwerks- bzw. Hochschulgesetze un-
entgeltlich zur Nutzung Uberlassen. Darlber hinaus kann den Studentenwerken, so-
fern dies zweckmafRig und wirtschaftlich ist, das Eigentum durch die Bestellung
eines Erbaurechts Ubertragen werden. Eine explizite Regelung hierzu findet sich
ebenfalls in einigen Studentenwerksgesetzen der Lander (z. B. Thiringen, Berlin,
Hessen, Niedersachsen).

Ein bundesweiter Uberblick zu der rechtlichen und wirtschaftlichen Eigentumsstruk-
tur der Liegenschaften von Studentenwerken liegt bislang nicht vor. Die Strukturen
sind jedoch in den Bundesléndern sehr heterogen.?® Wahrend in einzelnen Léndern
dazu Ubergegangen wird, den Studentenwerken und Hochschulen ,[...] wirtschaftli-
ches Eigentum oder auch Volleigentum an ihren Liegenschaften zu ubertragen, fuh-
ren andere Lander das Eigentum an Gebauden und Liegenschaften in staatliche
Sondervermdégen und Vermdgensgesellschaften zusammen“?®. Wiederum andere
Bundeslander belassen die Liegenschaften in staatlichem Eigentum.

%2 ygl. 0. V., Leibniz-Gemeinschaft, 2006.

%3 Ausnahmen bilden die Studentenwerke Saarland und Witten-Herdecke als eingetragener

Verein und das Studentenwerk Goéttingen als Stiftung des 6ffentlichen Rechts.
%4 y/gl. Jungen, A., Fiihrung von Studentenwerken, 1999, S.29.
25 ygl. 0. V., Arbeitsbericht FM, 2006, S.1/6f.

26 5. V., Arbeitsbericht FM, 2006, S.1/6f.
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2.6 Kategorisierung der Liegenschaftsmanagementmodelle

In Kapitel 2 wurden bislang die landes- und hochschulspezifischen rechtlichen, fi-
nanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen fir das Portfoliomanagement
von Hochschul- und Wissenschaftsimmobilien dargelegt. Die folgende Tabelle gibt
einen Uberblick Uber die Aufgabenverteilung im Liegenschaftsmanagement bei
Hochschulen.

Modell Liegenschafts- Planung & Bau- Bewirtschaftung Anzahl
verwaltung Bau unterhaltung nach BL*
1 Landesbetrieb Landesbetrieb Landesbetrieb Landesbetrieb 1
2 Landesbetrieb Landesbetrieb Landesbetrieb Hochschule 6
3 Ministerium  Landesbetrieb Landesbetrieb Hochschule 2
4 Hochschule Landesbetrieb Landesbetrieb Hochschule 6
5 Hochschule Landesbetrieb Hochschule Hochschule 2
6 Hochschule Hochschule Hochschule Hochschule 4

* Verteilung nach Bundesland (BL); Summe groler 16, da z. T. Parallelsysteme
Tabelle 12: Verteilung der Modelle nach Bundeslandern

Wie zuvor dargelegt, handelt es sich beim Immobilien-Portfoliomanagement um ei-
nen komplexen und kontinuierlichen Prozess der Analyse, Planung und Steuerung
von Immobilienbestanden. Kosten und Ertrage, aber auch Risiken, die sich im Le-
benszyklus einer Immobilie ergeben (kénnen), sollen dadurch transparent darge-
stellt werden. Die organisatorische Zuordnung der dem Immobilien- oder Liegen-
schaftsmanagement immanenten Prozessschritte auf die beteiligten Entscheidungs-
trager kann dabei sehr unterschiedlich sein. Fir den Hochschulbereich lassen sich
anhand der Ausfuhrungen des Grades der Hochschulautonomie (siehe Kapitel 2.5)
drei Grundmodelle fir die Organisation des Liegenschaftsmanagements differenzie-
ren:

1. das herkommliche Modell,
2. das Vermieter-Mieter-Modell und
3. das Eigentimermodell.

Daruber hinaus gibt es Mischformen, die sich aus einzelnen Elementen der vorge-
nannten Grundmodelle zusammensetzen.

Im nachfolgend abgebildeten herkdmmlichen Organisationsmodell (Abbildung 13),
welches bislang das vorherrschende Modell fur das Liegenschaftsmanagement im
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deutschen Hochschulbereich war, sind die Hochschulliegenschaften in Landeseigen-
tum und werden der jeweiligen Hochschule zur kostenlosen Nutzung Gberlassen. Die
staatliche Bauverwaltung ubernimmt in diesem Modell samtliche Bauaufgaben, d.h.
die Bauunterhaltung als auch alle Umbau-, Neubau- und Sanierungsmafinahmen.
Die Bewirtschaftung der Liegenschaften obliegt den Hochschulen selbst. Hierzu
werden sie vom Land mit einem entsprechenden Budget ausgestattet.

Zinszahlung

Kapitalmarkt
Eigentimer
Kreditaufnahme

Baubezogene
Hochschule Staatliche Dienstleistungen
Nutzer Bauverwaltung ey Bauunterhaltung
Bauaufgaben Umbau, Neubau
und
Grundsanierung

Abbildung 13: Herkdmmliches Organisationsmodell fiir das Hochschulliegenschafts-
management

Es zeigt sich, dass die Mehrzahl der Bundeslander weiterhin dieses herkdmmliche
Modell (siehe dazu Tabelle 12: Modelle 2 und 3) fir das Liegenschaftsmanagement
der Hochschulen anwendet, in dem die Eigentumer- und Bauherrenfunktion beim
Land oder beim Landesliegenschaftsbetrieb und die Betriebsverantwortung bei den
Hochschulen liegt. Im Regelfall werden somit die Liegenschaften den Hochschulen
als den den Wissenschaftsministerien nachgeordneten Behdrden durch die den Fi-
nanzministerien nachgeordneten staatlichen Bau- und Liegenschaftsverwaltungen
zur Verfigung gestelit.

Zahlenmalig gefolgt wird dieses herkdmmliche Modell vom Vermieter-Mieter-Modell
(siehe dazu Tabelle 12: Modelle 4 und 5). In den vor kirzerer Zeit an einzelnen
Hochschulen eingefuhrten  Vermieter-Mieter-Modellen (siehe nachfolgende
Abbildung 14) wird auf eine zentrale Steuerung durch das Land verzichtet sowie mit
dem Ziel einer optimierten Flachennutzung auf Marktmechanismen gesetzt. Die Ver-
antwortung fur die Ressource Flache wird hierbei auf die Fachbereichsebene, d.h.
auf die operative Ebene der Universitat, verlagert. Die Hochschulimmobilien sind in
diesem Modell als Sondervermoégen in das Eigentum des eigens gegriindeten Lan-
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desliegenschaftsbetriebs lUbergegangen und werden von diesem nun an die Hoch-
schulen vermietet. Die Hochschulen ihrerseits werden vom Land mit einem Mietbud-
get ausgestattet, um die Mietzahlungen an den Liegenschaftsbetrieb leisten zu kén-
nen. Auch in diesem Modell sind die Hochschulen in aller Regel fir den Betrieb der
Liegenschaften verantwortlich. Sie erhalten hierfir ein Unterbringungsbudget vom
Land (Globalhaushalt), mittels dessen sie die Mietzahlungen sowie kleine Bauunter-
haltungsmalRnahmen leisten. Es besteht zumeist ein Kontrahierungszwang mit dem
Landesliegenschaftsbetrieb.

Land Zinsaufwand und o

Budgetgeber und Tilgungszahlungen = g

Gewihrtrager 58

X

) ] o
Unterbringungsbudget | Kreditaufnahme

‘ Kapitaldienst l -

1 25

i &5

Liegenschafts- Investitionen sy S B

Hochschulen L Micte = betrieb 23

Mieter Bauherr, Eigentlimer, Aufwendungen fir > 83

Vermieter Bauunterhaltung o

Abbildung 14: Vermieter-Mieter-Modell fiir das Hochschulliegenschaftsmanagement

Als drittes Grundmodell existiert im Liegenschaftsmanagement der deutschen Hoch-
schulen und Wissenschaftseinrichtungen das nachfolgend dargestellte Eigentimer-
modell. Hier sind die von den Hochschulen genutzten Liegenschaften in das Eigen-
tum der Hochschulen Ubergegangen. Die Hochschulen erhalten ein Unterbringungs-
budget vom Land fiur die Erflllung ihrer Eigentimer- und Betriebsaufgaben. Im
Unterschied zum Vermieter-Mieter-Modell besteht fur Bauaufgaben aber kein Kon-
trahierungszwang mit dem Landesliegenschaftsbetrieb.
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Abbildung 15: Eigentiimer-Modell fiir das Hochschulliegenschaftsmanagement

Das Eigentumermodell findet in der abgebildeten Weise (Abbildung 15) in vier Bun-
deslandern Anwendung (siehe dazu Tabelle 12: Modell 6). Dieses sind Niedersach-
sen mit dem Stiftungsmodell, Hessen mit der TU Darmstadt, Nordrhein-Westfalen
mit der Universitat Kéln und der Fachhochschule Bonn-Rhein-Sieg sowie die Hoch-
schulen in Bremen. Es handelt sich dabei also zum Teil um einzelne — zeitlich be-
fristete — Modellhochschulen (siehe Kapitel 2.3.1.2.2). Zu dem Eigentimer- Modell
kann auch das Modell 1 (siehe dazu Tabelle 12) gezahlt werden, bei dem alle Ma-
nagementfunktionen bei einem Landesbetrieb zentralisiert werden. In Baden-
Wirttemberg erfolgt das Liegenschaftsmanagement der Fach-, Musik- und Kunst-
hochschulen sowie der Paddagogischen Hochschulen mit diesem Modell.

Nach der idealtypischen Kurzdarstellung der existierenden Grundmodelle im Hoch-
schulliegenschaftsmanagement ist nun die Frage nach deren Lebenszyklusorientie-
rung zu beantworten. Lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement manifes-
tiert sich darin, dass bereits in der Phase der Bauplanung vorausschauend fur die
gesamte Lebensdauer der Immobilie Aspekte wie die planmaRige Instandhaltung,
die Ermittlung der zu erwartenden Betriebskosten und Stérungshaufigkeiten sowie
die mdgliche Unterstitzung aller Nutzungsprozesse durch flexible Raumzuschnitte
und Nachristungsoptionen berlicksichtigt werden.

Fir moéglichst prazise gebaude- und nutzerspezifische Aussagen sind die anfallen-
den Lebenszykluskosten auf der Grundlage einer verursachergerechten Kosten- und
Leistungsrechnung abzubilden. Des Weiteren ist die fruhzeitige Bestimmung von
Lebenszyklusqualitaten erforderlich.

Bei der Nutzung o6ffentlicher Gebaude wie den Hochschulimmobilien stellen die Ka-
pital- und Betriebskosten die wesentlichen Kostenfaktoren dar. Diese Erkenntnis in
Kombination mit dem immer enger werdenden finanziellen Spielraum fuhrt zu einem
erhohten Kostenbewusstsein und der Suche nach ganzheitlichen Managementstra-
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tegien, die die Entwicklung, den Bau sowie die Bewirtschaftung und Verwertung von
Immobilien, also den gesamten Lebenszyklus vereinen. Ziel ist die Optimierung der
Lebenszykluskosten durch eine effektivere Planungs- und Bauphase, das Erkennen
und Ausschdpfen von Nutzungspotenzialen und ein effektives Leerstandsmanage-
ment.

2.7 Bewertung des Lebenszyklusansatzes

Wahrend der Grad der Hochschulautonomie von Modell 1 zu Modell 6 zunimmt, ist
der Lebenszyklusansatz, d.h. das Management aus einer Hand Uber den gesamten
Lebenszyklus der Hochschulliegenschaften, sowohl in Modell 1 als auch in Modell 6
erkennbar. Demnach existieren mehrere Organisationsformen, in denen grundsatz-
lich die Moglichkeit besteht, durch ein lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmana-
gement Transparenz der Lebenszykluskosten zu erreichen und damit die Grundlage
fur nachhaltig optimierte Investitionsentscheidungen zu liefern.

Entscheidend flr die Verwirklichung eines lebenszyklusorientierten Immobilienma-
nagements ist vor allem die Tatsache, dass Planung, Bau (Erstellung) und alle ge-
baudebezogenen Dienstleistungen in der Nutzungsphase aus einer Hand erbracht
werden. Dadurch werden Schnittstellen vermieden. Es besteht zudem der unmittel-
bare Anreiz, dass Investitionsentscheidungen nachhaltig getroffen werden, da die
Folgekosten von derselben Institution getragen werden muissen.

Es stellt sich die Frage, welches der lebenszyklusorientierten Liegenschaftsmodelle
die bessere Qualitdt der Gebdaudeinfrastruktur fir den Hochschul- und Wissen-
schaftsbetrieb gewahrleistet:

Bei kleineren oder regional verteilten Liegenschaftsbestanden kann es sich lohnen,
das Liegenschaftsmanagement nicht bei der Einrichtung anzusiedeln, da der Aufbau
einer eigenen Organisationsstruktur zu unwirtschaftlich ware. Zudem koénnte eine
Landesliegenschaftsgesellschaft das Know-how aus der Bewirtschaftung vieler Lan-
des- und Hochschulimmobilien zusammenfihren, um von Skaleneffekten zu profitie-
ren. Verfligt eine Hochschule oder wissenschaftliche Einrichtung dagegen selbst
Uber einen grolRen Liegenschaftsbestand mit rdumlicher Konzentration, kann eine
eigenstandige Wahrnehmung der Immobilienaufgaben wirtschaftlicher sein.

Ein Kompromiss kann darin bestehen, die Liegenschaften mehrerer Hochschulen in
eine Hochschulliegenschaftsgesellschaft zusammenzufihren. Wahrend es prakti-
sche Beispiele fur die Kooperation in einzelnen Lebenszyklusphasen (z. B. Service-
zentrum Liegenschaften von Bauhaus-Universitat Weimar und Hochschule fir Musik
.Franz Liszt) gibt, existieren bislang keine solchen Modelle, die eine umfangliche
Verantwortung fur alle lebenszyklusrelevanten Phasen des Immobilienmanagements
umfassen. Diese Modelle waren fir Liegenschaftsbestande unterschiedlicher Grélie
anwendbar und kénnten wirtschaftlicher sein als der Aufbau zahlreicher Einzelorga-
nisationen. Gleichzeitig kdnnte der Nutzerbezug besser verwirklicht werden, da an-
dere Landesimmobilien aul3en vor bleiben.
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Fir die Konzentration der Aufgaben bei der Hochschule/dem Studentenwerk/der
wissenschaftlichen Einrichtung spricht die beste Beachtung der Nutzeranforderun-
gen. Die Positionierung des Liegenschaftsmanagements aul3erhalb der Hochschulen
und Wissenschaftseinrichtungen erschwert die ortsnahe und zligige Wahrnehmung
der Aufgaben im Bau- und Gebaudemanagement. Es entsteht eine Schnittstelle zur
Hochschule bzw. wissenschaftlichen Einrichtungen als eigentlichem Nutzer.

Darlber hinaus gewinnen die Supportleistungen fir die Kern- und Managementauf-
gaben im Wissenschaftsbetrieb nicht erst seit der EinfiUhrung der bundesweiten Ex-
zellenzinitiative an Bedeutung. Insgesamt stehen die Hochschulen unter einem zu-
nehmenden Wettbewerbsdruck um Studierende sowie Lehr- und Forschungsper-
sonal. Gerade auch in Berufungsverfahren wirde die Eigentimer- und Bauherren-
verantwortung der Hochschule groRere Flexibilitdt bei erforderlichen Baumal-
nahmen ermdglichen. Analog kénnen bauliche Veranderungen fir die Durchfihrung
von Forschungsaufgaben schneller umgesetzt werden.

Ein weiterer wichtiger Aspekt betrifft die Steuerung des Nutzerverhaltens. Wenn
z. B. die Nutzer einer Immobilie zumindest indirekt die finanziellen Folgen flur verhal-
tensbedingte Energieverschwendung zu splren bekommen, entstehen Anreizstruk-
turen, die tendenziell zu mehr Effizienz im Umgang mit der Ressource Gebaude fih-
ren. NaturgemaR ist es ratsam, die Nutzer durch transparente Informationen zu
disziplinieren, wie das in Vermieter-Mieter-Modellen geschieht. Dies sollte jedoch fir
diesen Zweck nicht fur das Verhaltnis zwischen Hochschule und Liegenschaftsge-
sellschaft angewandt werden, sondern im Innenverhaltnis von einzelnen Nutzerkrei-
sen (z. B. Professuren) zu der Hochschule als ganzheitlicher Institution.

Aus Hochschulsicht ist dem Modell des hochschulinternen Liegenschaftsmanage-
ments, d.h. dem Eigentimermodell mit wirtschaftlichem und rechtlichem Eigentum,
oftmals der Vorzug zu geben. Denn anders als bei anderen Verwaltungsbauten exis-
tiert im Hochschulbereich eine funktionale und interdisziplindre Vernetzung von
Strukturen und Gebauden, die am besten vor Ort gesteuert werden kann.

2.8 Zusammenfassung der Ergebnisse auf Immobilienportfo-
lioebene

Die Untersuchungen zeigen deutlich, dass bei Hochschulen, Studentenwerken und
wissenschaftlichen Einrichtungen ein heterogener Immobilienbestand vorliegt. Dabei
ist zu beachten, dass zahlreiche gemischt genutzte Gebaude und Gebadudekomplexe
vorhanden sind. Grundlegend lassen sich jedoch die Immobilien des zu betrachten-
den Liegenschaftsbestandes in acht Cluster einteilen, wodurch die Geb&ude nach
dem Technisierungsgrad, den erforderlichen Maltnahmen (Neubau bzw. Sanierung/
Umbau) und dem Handlungsbedarf differenziert werden.

Die unterschiedlichen rechtlichen und finanziellen Konstellationen bei Hochschulen,
Studentenwerken und wissenschaftlichen Einrichtungen spiegeln sich in zahlreichen
Regelungen auf Bundes- und Landesebene wider. Im Zuge der Féderalismusreform
und durch steigenden Wettbewerbsdruck auf die Hochschulen kommt es zu Umbra-
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chen und Ubergangsregelungen, die den Ubergang der finanziellen Verantwortung
auf die Bundeslander erleichtern sollen. Gleichzeitig gibt es die Tendenz, den Hoch-
schulen einerseits fachlich mehr Autonomie und andererseits auch die finanzielle
sowie rechtliche Selbstandigkeit zu ermdéglichen. In vielen Bundesladndern wurden
bzw. werden derzeit auch die Rahmenbedingungen verandert, um auf diese Bestre-
bungen der Hochschulen einzugehen. Zum Teil werden die Auswirkungen zunachst
in temporaren Modellversuchen getestet. Die Ausfihrungen zeigen, dass in letzter
Konsequenz mit mehr Autonomie auch Entscheidungsgewalt Uber den Immobilien-
bestand einhergehen muss. Vor diesem entscheidenden Schritt, der sich auf die
Bewirtschaftung der Immobilien in Hinblick auf ein lebenszyklusorientiertes Manage-
ment nachhaltig auswirkt, scheuen die Bundeslander jedoch zuruck.

Die Analyse der verschiedenen Organisationsmodelle des Bau- und Liegenschafts-
bereichs von Hochschulen hat gezeigt, dass der Autonomiegrad von Hochschulen
und damit ihr Spielraum fir lebenszyklusorientierte Entscheidungen im Bau- und
Liegenschaftsmanagement noch sehr begrenzt ist. Die dem herkdmmlichen Modell
und dem Vermieter-Mieter-Modell immanente Trennung von Bau- und Betriebsver-
antwortung fir die Hochschulliegenschaften weist mit Blick auf die sich verandern-
den Anforderungen an ein modernes Hochschulmanagement Schwéachen auf. Durch
die Nutzerferne dieses Modells erhdéht sich der Abstimmungsbedarf bei Bau- und
BauunterhaltsmaRnahmen. Langere Reaktionszeiten auf nutzerinduzierte Flachen-
bedarfsdnderungen wie bspw. im Zuge von Berufungsverhandlungen und Drittmittel-
forschung sind die Folge. Des Weiteren hat die bisherige Trennung von Bauherren-
funktionen (Land/Landesbetrieb) und Nutzer bewirkt, dass Einsparungen im Bau oft
zu Lasten der spateren Betriebskosten erzielt wurden. Erst seit Kurzem wird in eini-
gen offentlichen Ausschreibungen von den Bietern auch eine Kalkulation der zukinf-
tigen Nutzungskosten verlangt. Hieriber wird aber nur dann ein Nachhaltigkeitsef-
fekt erreicht werden kénnen, wenn die Nutzungskosten auch in den festzulegenden
Zuschlagskriterien Eingang finden und danach die Auftragsvergabe erfolgt. Eine
Budgetbereitstellung fir lebenszyklusorientiertes Immobilienmanagement erfolgt
i.d.R. nicht.

Die Implementierung des Lebenszyklusgedankens durch alternative Beschaffungs-
formen wie PPP ist nicht ohne Weiteres von anderen Immobilientypen wie z. B.
Schulen (bertragbar. Zwar liegen zum Beispiel durch das OPP-Beschleu-
nigungsgesetz gute Voraussetzungen fur eine leichtere Umsetzung vor, die Komple-
xitdt der Rahmenbedingungen und die Unsicherheiten durch sich geanderte finan-
zielle Strukturen wirken sich aber hemmend aus.

Insgesamt steht der vorhandene Instandhaltungsrickstau in groRem Widerspruch
zum finanziellen Volumen, welches fir bauliche Investitionen und werterhaltende
MaRnahmen zur Verfigung steht. Wahrend das Clustering gezeigt hat, dass sich die
relevanten Immobilientypen auch bei Hochschulen und wissenschaftlichen Einrich-
tungen auf wenige Gruppen reduzieren lassen, kénnen die unterschiedlichen ge-
setzlichen Regelungen, die sich zum Teil auch innerhalb der Bundeslander unter-
scheiden, die Umsetzung von Projekten erschweren. Deshalb wurde die Situation in
den einzelnen Bundeslandern vergleichend dargestellt. Dabei wird deutlich, dass die
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Hochschulen im Liegenschaftsmanagement der restlichen Landesimmobilien oft
noch einmal eine Sonderstellung einnehmen.

Fir eine Anderung der Rahmenbedingungen ist ein breiter politischer Konsens not-
wendig. Dieser Prozess wird lange andauern und auch mit Strukturanderungen ein-
hergehen missen, die sensible Bereiche wie das Personalrecht betreffen. Die ver-
schiedenen Interessenlagen der einzelnen Stakeholder sind dabei nicht zu
unterschatzen.

Aus der Untersuchung auf Immobilienportfolioebene ergeben sich bereits einige Re-
striktionen, die fur die Umsetzung von EinzelmaRnahmen durch die Hochschulen un-
ter Beachtung des Lebenszyklusansatzes relevant sind und weiterfihrend in der
Projektebene (Kapitel 3) analysiert werden. Fir die Umsetzung von PPP-Modellen
lassen sich aus den untersuchten Rahmenbedingungen bereits einige Schllisse zie-
hen:

Die Konzentration des ganzheitlichen Liegenschaftsmanagements bei den Landes-
liegenschaftsgesellschaften bedingt schnittstellenbedingte Reibungsverluste und
Mehrkosten, die sich insbesondere fir die Entwicklung und Ausgestaltung von alter-
nativen Beschaffungsvarianten wie Investoren- oder PPP-Modelle als nachteilig er-
weisen. Ein weiteres Problem stellt im herkdmmlichen Liegenschaftsmodell und im
Vermieter-Mieter-Modell die fur die Hochschulen unzuldssige Kreditaufnahme am
freien Kapitalmarkt zur Finanzierung von Baumalinahmen dar. Selbst den Modell-
oder Stiftungshochschulen ist die Kreditaufnahme nur restriktiv bzw. erst nach Ge-
nehmigung durch das Land gestattet. Die Durchfihrung von Neubau- oder Sanie-
rungsmalBnahmen mittels alternativer Beschaffungsmodelle wie Public Private Part-
nership wird dadurch erschwert.

Hochschulen, die Eigentimer ihrer Liegenschaften sind, besitzen zwar die Bauher-
renfunktion, durfen ihre Gebdude und Liegenschaften aber nicht uneingeschrankt
verkaufen. Daher stehen den Hochschulen Einnahmen aus Verpachtung oder Ver-
auflerung fur die Finanzierung von PPP-Malinahmen nur in sehr begrenztem Male
zur Verfiagung. Aufler den vom Land zugewiesenen Unterbringungs- und Bewirt-
schaftungsbudgets, die im Regelfall nur fir kleine BaumafRnahmen und den Bauun-
terhalt der genutzten Immobilien verwendet werden durfen, verfigen die Hochschu-
len Uber wenige Eigenmittel. Erst mit der Schaffung von Vermarktungs- und
Kreditaufnahmemaoglichkeiten wirden die Hochschulen in die Lage versetzt werden,
PPP-Vorhaben eigenstandig durchfuhren zu kdnnen. Dabei sind die Hochschulen
aber auch in der Pflicht, fir Einnahmen (z. B. Patente, Lizenzen, Unternehmensbe-
teiligungen, kostenpflichtige Weiterbildungsangebote im In- und Ausland) zu sorgen,
damit die Rickzahlung des aufgenommenen Kredits gesichert ist.
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3 PROJEKTEBENE

In Kapitel zwei wurden die rechtlichen, organisatorischen und finanziellen Rahmen-
bedingungen des gesamten Liegenschaftsmanagements von Hochschulen, wissen-
schaftlichen Einrichtungen und Studentenwerken untersucht. Ergebnis der Untersu-
chung ist, dass ein lebenszyklusorientiertes Management mdglich ist, wenn das
Liegenschaftsmanagement zentralisiert ist sowie die rechtliche und wirtschaftliche
Selbstandigkeit fur die Liegenschaften bei den Hochschulen, Wissenschaftseinrich-
tungen und Studentenwerken liegt. Die Untersuchung hat gezeigt, dass derzeit fur
ein derartiges Liegenschaftsmanagement nur Einzelbeispiele existieren, die diese
als notwendig identifizierten Rahmenbedingungen erfillen. Aufbauend auf diesen
Erkenntnissen auf Immobilienportfolioebene wird im Folgenden untersucht, wie Ein-
zelmaRnahmen strukturiert und organisiert werden mussen, damit Einsparungen
durch ein lebenszyklusorientiertes Management auf Projektebene realisiert werden
kdnnen.

Zunachst werden nationale und internationale Fallbeispiele unter dem Aspekt der
Lebenszyklusintegration betrachtet. So sind in Deutschland bereits verschiedene
Projekte im Hochschul- und Wissenschaftsbereich realisiert worden, die von der
bisherigen konventionellen Beschaffungsvariante abweichen. Diese Vertrags- und
Organisationsformen werden auf ihre Optimierungspotenziale durch die Beachtung
des Lebenszyklusgedankens untersucht. Danach werden internationale lebenszyk-
lusorientierte Projekte dargestellt, die zeigen, wie die Integration des Lebenszyklus-
gedankens bereits mit privater Beteiligung im Hochschul- und Wissenschaftsbereich
realisiert wurde. Auf die Besonderheiten dieser Projekte wird eingegangen.

Ausgehend von den Erkenntnissen aus national und international angewandten Ver-
trags- und Organisationsformen bei Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen
wird in diesem Berichtsteil die Mdglichkeit der privaten Zusammenarbeit mit Hoch-
schulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken im Rahmen von lebens-
zyklusorientierten PPP-Realisierungsmodellen erdrtert. Nationale Modellprojekte
werden ausgewahlt und ihre Eignung fur eine PPP-Realisierung wird bewertet. Die
Untersuchung soll Hindernisse und Potenziale fir eine PPP-Realisierung im Hoch-
schul- und Wissenschaftsbereich aufzeigen. Dieser Schwerpunkt wird gelegt, da po-
sitive Erfahrungen mit PPP aus anderen Sektoren bestehen und hier Optimierungen
durch ein lebenszyklusorientiertes Management realisiert werden kénnen.

AbschlieRend wird dargestellt, welche PPP-Modelle fir nationale Hochschulen, wis-
senschaftliche Einrichtungen und Studentenwerke unter welchen Umstanden an-
wendbar sind.
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3.1 Untersuchung von Einzelprojekten unter dem Aspekt der
Lebenszyklusintegration

3.1.1 Grunde fur die Beteiligung privater Partner

Lebenszyklusorientiertes Management auf Projektebene ist nur ausfihrbar, wenn
Planung, Bau und Betrieb bei einer zentralen Liegenschaftsverwaltung gebilindelt
werden. Dies ist einerseits mit einer konventionellen Realisierung méglich, wenn die
entsprechenden Strukturen vorhanden sind. Aus der Untersuchung auf Immobilien-
portfolioebene geht hervor, dass derzeit fir ein derartiges Liegenschafts-
management in Deutschland nur Einzelbeispiele existieren, teilweise z. B. bei den
Universitaten in Géttingen und Bremen. Die Bindelung von Planung, Bau und Be-
trieb im Liegenschaftsmanagement ist Uberall denkbar. Die Umsetzung der dazu
notwendigen Strukturanderungen ist dagegen nur langsam realisierbar, da Interes-
senskonflikte politisch geldst werden missen und notwendige personelle Umstruk-
turierungen nicht kurzfristig moglich sind.

Eine lebenszyklusorientierte Projektrealisierung durch Public Private Partnership ist
die zweite mdgliche Beschaffungsvariante, welche bereits in anderen Sektoren des
offentlichen Hochbaus zum Einsatz kommt. Diese Beschaffungsvariante ist in allen
Strukturen denkbar. Das heil3t, als Auftraggeber kommen ein Landesbetrieb, eine
Hochschule/Studentenwerk/wissenschaftliche Einrichtung selbst oder eine Hoch-
schulliegenschaftsgesellschaft infrage. Eine PPP-Beschaffungsvariante ist kurzfris-
tig flr geeignete Projekte anwendbar.

Im diesem Kapitel soll deshalb die PPP-Beschaffungsvariante genauer untersucht
werden, um fir potentielle Projekte Handlungs- und Gestaltungsempfehlungen spe-
ziell fir Hochschulen, wissenschaftliche Einrichtungen und Studentenwerke als le-
benszyklusorientierte Beschaffungsvariante zu erarbeiten. Damit soll ein Beitrag ge-
liefert werden, PPP als alternative Beschaffungsvariante zu etablieren.

3.1.2 Analyse deutscher Projektbeispiele

Beispielhaft werden nachfolgend realisierte Projekte im Hochschul- und Wissen-
schaftsbereich dargestellt, die abweichend von konventionellen Realisierungen in
Deutschland bereits unter Beteiligung privater Partner verwirklicht wurden. Die aus-
gewahlten Projekte geben einen Uberblick liber alternative Realisierungsméglichkei-
ten fur EinzelmalRnahmen. Ziel dieser Analyse ist, die verwirklichten Projekte auf
mogliche Optimierungspotenziale im Rahmen eines lebenszyklusorientierten Lie-
genschaftsmanagements zu bewerten.
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3.1.2.1 Integration einzelner Lebenszyklusphasen

Frankfurt Institute for Advanced Studies:%’

Das Frankfurt Institute for Advanced Studies (FIAS) wurde im Dezember 2004 von
der Johann Wolfgang Goethe-Universitat Frankfurt am Main als Stiftung burgerli-
chen Rechts gegrindet. Das FIAS betreibt Forschung in den theoretischen Natur-
wissenschaften. Es wird von einem Vorstand geleitet und durch einen wissenschaft-
lichen Beirat beraten. Forderer und Zuwender des FIAS sind im Stiftungsrat
vertreten.

Fir das neue Gebaude des FIAS wurde das Baugrundstick auf dem Campus Ried-
berg von der hessischen Landesregierung im Rahmen eines Erbbaurechts zur Ver-
fugung gestellt. Das Grundstick bildet die westliche Begrenzung des entstehenden
zentralen Platzes des Campus Riedberg und ist somit Teil des zentralen naturwis-
senschaftlichen Campus der Johann Wolfgang Goethe-Universitat in der Science Ci-
ty Frankfurt-Riedberg. Dadurch ist das FIAS als Forschungseinrichtung raumlich gut
mit dem Campus Riedberg der Universitat vernetzt.

Errichtung und Ausbau des neuen Gebaudes haben deutlich weniger als ein Jahr in
Anspruch genommen: Begonnen wurde mit den Baumalnahmen im September
2006, der Innenausbau wurde im Juni 2007 abgeschlossen und das Gebaude im
September 2007 erdffnet.

Das FIAS wird weitgehend aus privaten Spenden von Firmen, Institutionen und Per-
sonen finanziert. Die Stiftung Giersch hat 4,6 Mio. Euro in den Bau des Gebaudes
investiert und vermietet dieses langfristig an das FIAS. Der Mietvertrag lauft 25 Jah-
re. Auch der wissenschaftliche Betrieb wird vorwiegend aus Spenden finanziert. Das
Land Hessen fordert das FIAS ab 2007 zusatzlich mit 250.000 Euro jahrlich und er-
moglicht dadurch die Anmietung des Gebaudes. Die Universitat Frankfurt und das
Land Hessen stellen die Infrastruktur. Firmen, Stiftungen und private Zuwender tra-
gen die weitere Finanzierung.®®

Bei dem vorgestellten Beschaffungsmodell handelt es sich also um ein Mietmodell
mit einem langfristigen Mietvertrag, bei dem das Land Hessen die Miete garantiert.
Anreize fur die Optimierungen der Lebenszykluskosten sind nicht erkennbar.

Zentrum fiir Marine Umweltwissenschaften Bremen:*°

Auf dem Campusgelande der Universitat Bremen befindet sich seit Dezember 2004
das Zentrum fur Marine Umweltwissenschaften (Marum) im Bereich des Wissen-
schafts- und Technologieparks. Auf ca. 6.000 m? HNF werden derzeit Raumlichkei-
ten der Forschung und Lehre, Laboratorien, Bliros, Werkstatten und Lager (inkl.

%7 \/gl. FIAS, Folder 2007; FIAS, Faktenblatt 2007.
258 Vgl. Harrer, Presseerklarung 13.07.06; Reinhardt, Presseerklarung 16.09.07.

259 Vgl. Vor dem Esche/Erxleben, Immobilienzeitung: Marum, 2003.
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1.280 m? Kuhllager) genutzt. In dem Gebaude befinden sich neben dem Zentrum fir
Marine Umweltwissenschaften das DFG-Forschungszentrum Ozeanrdnder (rcom),
das Integrated Ocean Drilling Programm (IODP) und die Geowissenschaftliche
Sammlung der Universitat Bremen. Die Gesamtkosten beliefen sich auf 20,5 Mio.
Euro.

Die Planungen fir das Marum gehen zurick auf die 90er Jahre, wobei das Projekt
erst 2001 vom Bremer Senator fur Bildung und Wissenschaften und der Universitat
Bremen initiiert wurde. Man entschied sich fur ein Nutzungsuberlassungsmodell. Im
Rahmen einer funktionalen Investorenausschreibung wurden europaweit Bieterge-
meinschaften zu einem Teilnahmewettbewerb aufgefordert, bei der in der funktiona-
len Leistungsausschreibung sowohl die Planung, Errichtung als auch die Finanzie-
rung aus einer Hand gefordert wurde.

Bei dem gewahlten Nutzungsiberlassungsmodell verblieben das zu bebauende
Grundstick und auch das Hochschulzentrum im rechtlichen Eigentum des Landes
Bremen, wobei fur die Bereitstellung des Grundsticks keine Transaktionskosten
(Grunderwerbssteuer, Erbbaurechtszinsen, Notargebuhren) anfielen.

Durch entsprechende Strukturierungen und Vertragsgestaltungen konnten auf Fi-
nanzierungsseite jegliche Zwischen- und Endfinanzierungskosten zu kommunalkre-
ditdhnlichen Konditionen abgebildet werden. Die Gesamtkosten inkl. Bauzwischenfi-
nanzierung von ca. 21 Mio. Euro amortisieren sich Uber konstante monatliche
Mietkaufraten vom Land Bremen Uber einen Zeitraum von 20 Jahren. Zum Zeitpunkt
der schliisselfertigen Ubergabe begann die Zahlungsverpflichtung fir das Nutzungs-
entgelt des Landes Bremen.

Das Marum wurde als Vorfinanzierungsmodell realisiert. Anreize fir Optimierungen
in der Betriebsphase des Gebaudes bleiben hierbei unberiicksichtigt.

Fachhochschule Wiesbaden - Bauvorhaben fiir den Fachbereich Wirtschaft:%*°

Zur Realisierung des Projektes ,Umbau einer ehemaligen Elementarschule“ (Einzug
Februar 1992) wurde das Verfahren Mietbau mit Kaufoption gewahlt, das durch ei-
nen Investor, der gleichzeitig Planung und Bauleitung tbernahm, durchgefuhrt wur-
de. In den Aufgabenbereich des Investors fielen umfassende Sanierungs- und Mo-
dernisierungsarbeiten sowie erhebliche Umbauarbeiten nach den Anforderungen des
Nutzers, wie der Einbau von Hérsalen, einer Bibliothek, einer Cafeteria u.a. Die be-
trieblichen Einbauten (z. B. Hdrsaalbestuhlung, Tafelanlagen, Projektionswande,
Kicheneinrichtung, feste Bibliothekseinrichtungen, Telefonanlagen) in Héhe von 0,7
Mio. Euro (1,4 Mio. DM) wurden durch den Mieter, also die Fachhochschule, vorge-
nommen. Denkmalschutzauflagen und Auflagen des vorbeugenden Brandschutzes
mussten beachtet werden, weiterhin wurde der AuBenbereich neu gestaltet. Die
Grundmietzeit mit Vorkaufsrecht betragt 14 Jahre. Die Miete wird der ortsiiblichen

260 Vgl. Kénig/Schnoor, Alternative Verfahren der Planung und Finanzierung von Hochschul-
bauten, 1993, S. 135-1309.
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Miete fir gewerbliche Raume in Abstdnden von jeweils mindestens drei Jahren bei
mindestens 10-prozentiger Anderung angepasst.

Fachhochschule Osnabriick — Neubau fiir den Fachbereich Wirtschaft:?*'

1984 wurde vom niedersachsischen Ministerium fir Wissenschaft und Kultur be-
schlossen, zur Beseitigung des Flachendefizits der Fachhochschule Osnabrick
Fachbereich Wirtschaft ein Gebaude zu errichten. Fir die Realisierung des Projek-
tes wurde das Verfahren Mietbau mit Kaufoption gewahlt. Der Bau des neuen Ge-
baudes erfolgte nach beschrankter Ausschreibung (mit Raumbedarfsplan als Grund-
lage) auf einem landeseigenen Grundstlick durch ein privates Bauunternehmen mit
Bautragereigenschaft auf Erbbaubasis fir 40 Jahre (Fertigstellung Februar 1988).
Von den drei Bietern wurde das wirtschaftlichste Angebot ausgewahlt.

An das Verfahren war ein Festtermin, die schlisselfertige Ubergabe des Geb&udes
in voll funktionsfahigem Zustand spatestens 18 Monate nach Erteilung der Bauge-
nehmigung, gebunden. Der Mieter bekam das Recht eingerdaumt, das Gebaude
erstmals nach zehn Jahren zum jeweiligen Verkehrswert zu erwerben. Weiterhin war
die Beratung des Nutzerressorts bei der Wahrnehmung seiner Bauherrenfunktion
durch die Bauverwaltung Bestandteil des Vertrages. Das Verfahren beinhaltete au-
Rerdem den Abschluss eines Mietvertrages fur die Dauer von 20 Jahren, wobei in
den ersten drei Jahren der Mietzins fest war und danach die Neufestsetzung bei
Veranderung des Preisindizes fir Lebenshaltung erfolgt, sofern dieser eine mehr als
zehnprozentige Veranderung aufweist.

Energiespar-Contracting an der Humboldt-Universitat zu Berlin:**?

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Belastung der Umwelt durch Treibhausgase,
steigenden Preisen fir Energie und begrenzten eigenen finanziellen Mitteln hat die
Humboldt-Universitat zu Berlin durch das Einbeziehen privater Auftragnehmer die
energetische Optimierung von Liegenschaften durchgefiuhrt. Dabei sollten die Ener-
gieverbrauche nachhaltig verringert und die Mallnahme ausschlielllich aus einge-
sparten Kosten finanziert werden, um zuséatzliche Haushaltsbelastungen zu vermei-
den. Realisiert wurden diese Anforderungen durch ein Energiespar-Contracting, bei
dem ein privater Investor technische Verbesserungsmalinahmen finanziert und in
eigener Verantwortung in den Gebauden umsetzt und betreibt. Das heil3t, der priva-
te Auftragnehmer uUbernimmt Planung, Finanzierung, Errichtung, Betrieb und In-
standhaltung der technischen Anlagen. Daflr erhalt er Uber einen festgelegten Zeit-
raum einen Teil der eingesparten Energiekosten zur Refinanzierung.

Am Ende eines mehrstufigen Ausschreibungsverfahrens (europaweit durchgefihrtes
Interessensbekundungsverfahren, anschlieBend beschrankte Ausschreibung und
Verhandlungsverfahren) wurde die ARGE ESP-HUB mit der Durchfihrung des Pro-

21 Vgl. Kénig/Schnoor, Alternative Verfahren der Planung und Finanzierung von Hochschul-

bauten, 1993, S. 129-133.
%2 y/gl. 0.V., Energiesparcontracting HU Berlin, 2008.

110



3 Projektebene

jektes beauftragt. Das Projekt umfasst vier Liegenschaften mit insgesamt 14 Ge-
bauden. Die Ermittlung der wirtschaftlichsten Malknahmen orientierte sich an den
Kosten fur die Umsetzung und der erzielbaren Energieeinsparung. Es wird ein Ein-
sparpotenzial von rund 224.000 Euro pro Jahr (ca. 23 Prozent)®®® mit einer einmali-
gen Investitionssumme von ca. 1 Mio. Euro erschlossen. Die vollstandige Umset-
zung der MaRnahmen erfolgte zwischen Mai und Dezember 2004. Die Umbau-
malnahmen umfassten Anlagen der Warmeversorgung, der Liftungs- und Klima-
technik sowie der Beleuchtung.

Das Beispiel des Energiespar-Contractings an der Humboldt-Universitat zu Berlin
zeigt, wie flir den Teilbereich der Energie- und Warmeversorgung durch das Know-
how und die Investition durch einen privaten Partner bereits in Teilbereichen wirt-
schaftlich vorteilhafte Projektrealisierungen maglich sind.

Die dargestellten Verfahren und Vorgehensweisen zeigen unterschiedliche Maglich-
keiten alternativ geplanter und finanzierter Hochschul- und Forschungsbauten unter
Beteiligung privater Partner auf. Realisierungsziele dieser Modelle waren insbeson-
dere Terminsicherheit, Verfahrensbeschleunigung, Kostensicherheit und das Er-
schlie®en zusatzlicher Finanzierungsquellen fir die Errichtung der Gebaude. Erwar-
tet wurde dabei insbesondere die kostengunstige Errichtung der Hochschul- und
Forschungsbauten.

Kostenglinstiges Bauen beinhaltet aber nicht gleichzeitig eine Minimierung der Le-
benszykluskosten eines Gebaudes. Bei den Mietkauf- und Mietbaumodellen bleiben
Kostenoptimierungspotenziale im Betrieb des Gebaudes unberlicksichtigt. Ein Inves-
tor hat bei diesen Beschaffungsvarianten keinen Anreiz, die Betriebs- und Bewirt-
schaftungskosten zu minimieren. Der Lebenszyklusgedanke wird bei diesen Model-
len nicht optimal beachtet.

3.1.2.2 Integration aller Lebenszyklusphasen

Die folgenden Beispiele zeigen, wie in Deutschland bereits lebenszyklusorientierte
PPP-Realisierungsvarianten umgesetzt wurden bzw. sich in der Umsetzung befin-
den.

Westdeutsches Protonentherapiezentrum Essen

Eines der ersten PPP-Projekte im Wissenschaftsbereich in Deutschland ist das
Westdeutsche Protonentherapiezentrum (WPE) in Essen. Bei dem Projekt, das sich
seit 2006 in der Bauphase befindet und bis 2010 fertiggestellt wird, handelt es sich
um das erste Behandlungszentrum fur Protonentherapie in Deutschland. Das Inves-
titionsvolumen betragt rund 127 Mio. Euro, das Projektvolumen rund 300 Mio. Eu-
I’O.264

263 Vgl. Boysen, Wirtschaftliche Potenziale der Anlagenoptimierung, 2006.
%4 y/gl. Ziiblin AG, Protonentherapiezentrum, 2008.
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Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Essener Universitatsklinik. Die Pro-
jektlaufzeit betragt 15 Jahre. Vertragsgegenstand sind Planung, Bau, Finanzierung
und der nicht-medizinische Betrieb des Objektes durch die Projektgesellschaft. Die
Bereitstellung der Gerateausstattung ist im Vertragsumfang enthalten. Der medizini-
sche Betrieb der Anlage erfolgt durch eine 100-prozentige Tochtergesellschaft des
Universitatsklinikums Essen. Es handelt sich um eine Projektfinanzierung. Das Uni-
versitatsklinikum Essen bezahlt ein monatliches Entgelt fir die Nutzung und wird
das Gebaude nach Ablauf der Vertragslaufzeit von der Projektgesellschaft ber-
nehmen.”® Bemerkenswert ist die kurze Vertragslaufzeit von 15 Jahren. Das hohe
Technologie- und Betreiberrisiko wird wahrend der Vertragslaufzeit auf die privaten
Partner Ubertragen.

Das folgende Beispiel zeigt, wie fur ein Studentenwohnheim bereits eine lebenszyk-
lusorientierte PPP-Realisierungsvariante umgesetzt wurde.

Studentenwohnheim Campus Riedberg — Frankfurt a. M.:

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Studentenwohnheimen setzt das Land Hes-
sen fur den Hochschulstandort Frankfurt auf privatwirtschaftliche Kooperationen. Im
Zuge einer Standortverlagerung der Universitadt Frankfurt am Main sind rund 2000
Studenten und 250 Bedienstete auf den neuen Unicampus Riedberg umgezogen.
Daraufhin wurde auch entsprechender Wohnraum benétigt, der auf die Belange der
Studenten zugeschnitten ist.?®® Aufgrund von fehlenden kurzfristigen finanziellen
Maoglichkeiten des Landes flr die sofortige Realisierung des Gesamtprojektes wurde
hierzu eine Ausschreibung im Rahmen von PPP vorgenommen. Im Juni 2006 erhielt
die Unternehmensgruppe Schneider Bau GmbH den Zuschlag zum Bau der Studen-
tenwohnanlage. Im Oktober 2007 war das Wohnheim bezugsfertig. Mit dem Ver-
tragsabschluss fir die Wohnanlage Campus Riedberg Ubernahmen die Unterneh-
mensgruppe sowohl die Planung als auch die Bauausflihrung, den Betrieb, die
Verwaltung (inkl. Vermietung) und die Finanzierung fiir eine vereinbarte Laufzeit von
25 Jahren.”® Fir die Errichtung wurde dem Unternehmen das Erbbaurecht einge-
raumt. Nach Vertragsende erfolgt die Ricklibertragung des Eigentums auf den Auf-
traggeber durch Zahlung eines bestimmten Betrages.”® Ob der Riickkaufswert be-
reits zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses festgelegt wurde, ist nicht bekannt.

Die Refinanzierung der Investitions- und Betreiberkosten sowie etwaige Risikozu-
schlage und Gewinn erfolgt ausschlieRBlich durch die Einnahmen aus der Vermie-
tung. Der Auftraggeber zahlt keinerlei Entgelte, so dass es sich hierbei um eine Nut-
zerfinanzierung handelt.?®*

%5 \/gl. Gronwald, PPP-Projekt, 2006.

%6 \/gl. Schneider Bau GmbH, Campus Riedberg I, 2007.
%7 \/gl. Ballat, Interview, 2007.

%8 \/gl. Schneider Bau GmbH, Campus Riedberg, 2006.
%9 ygl. Ballat, Interview, 2007.
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Dieses Beispiel zeigt, wie fir studentisches Wohnen bereits eine lebenszyklusorien-
tierte PPP-Realisierungsvariante umgesetzt wurde. Fur Hochschulen und Wissen-
schaftseinrichtungen existieren noch keine PPP-Projekte in der Betriebsphase. Das
Westdeutsche Protonentherapiezentrum befindet sich aber bereits in der Umsetzung
und soll im Jahr 2010 fertig gestellt werden. Um fir Hochschulen und Wissen-
schaftseinrichtungen Optimierungen in den Lebenszykluskosten durch eine PPP-
Beschaffungsvariante zu erreichen, missen die bestehenden Realisierungsmodelle
in diesem Bereich weiterentwickelt werden.

3.1.3 Analyse ausgewahlter internationaler PPP-Projekte

Nachfolgend werden ausgewahlte internationale lebenszyklusorientierte PPP-
Projekte dargestellt. Es sind Best-Practice-Beispiele, die einen Eindruck von der
Konstruktion und Durchfihrung 6ffentlich-privater Projekte im tertidren Bildungssek-
tor unter Berucksichtigung des Lebenszyklus international vermitteln. Im Anhang B
befinden sich Projektdatenblatter, die detaillierte Informationen enthalten.

Die Untersuchung konzentriert sich auf lebenszyklusorientierte Modelle, die in 6f-
fentlich-privaten Partnerschaften realisiert wurden.

3.1.3.1 GrofBbritannien

GrolRbritannien fuhrt inzwischen 15 Prozent aller Projekte als Public Private Part-
nership durch und nimmt damit eine Vorreiterrolle in Europa ein. Im Zuge erster
PPP/PFI-Projekte an Universitaten erfolgte teilweise eine staatliche Férderung durch
das Higher Education Funding Council for England (HEFCE).

Wright Robinson Sports College, Manchester:

Im Rahmen dieses Projektes entwickelte, baute und finanzierte Hochtief PPP Soluti-
ons ein College mit 19.000 m? BGF, welches von ihnen bis 2030 betrieben wird. Das
Projekt umfasst eine Vertragslaufzeit von 25 Jahren und beinhaltet ein Vertragsvo-
lumen von 170 Mio. Euro. Finanziert wird es durch ein monatliches Nutzungsentgelt
der Stadt Manchester, denn neben den Studenten kénnen auch die Birger Man-
chesters nach Feierabend und an Wochenenden die Sportanlagen nutzen.

Vertragsobjekte der neuen Sporteinrichtung sind im Wesentlichen zwei Allwetter-
Sportplatze, vier Rasenflachen, acht Tennisplatze, zwei Sporthallen, eine Schwimm-
halle und ein Fitnessraum. ?’°

University of Hertfordshire, Hatfield:

2003 wurde der als PFI-Projekt entwickelte neue Campus (,de Havilland Campus®)
bezogen. Zum Projektumfang gehdren Entwicklung, Bau (Neubau), Finanzierung
und Betrieb einer komplexen Sportanlage, eines Studentenwohnheimes fir 1.600
Studenten und einer Mensa mit 500 Sitzplatzen. Zur Sportanlage gehdren eine
Schwimmhalle mit 25m-Becken, eine groRe Sporthalle mit zwo6lf Badminton-Platzen,

10 yvgl. http://www.hochtief-pppsolutions.de, 30.06.07
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eine kleinere Nebenhalle mit einem Indoor-Cricket Platz, zwei Squash Courts, ein
Fitness Center und eine Sportbar mit 100 Sitzplatzen.?"

Das Vertragsvolumen betragt 167 Mio. Euro. Nach der Vertraglaufzeit geht das Ei-
gentum auf die Universitat iber.?”2 Das Projekt ist ein Pilotprojekt fiir die Finanzie-
rung von PFI-Projekten Gber den Kapitalmarkt in GroRbritannien.

National Physical Laboratory, Teddington:

Das National Physical Laboratory (NPL) ist das Hauptforschungslabor Grof3britan-
niens im Bereich der physikalischen Forschung und Entwicklung. Vertragsgegen-
stand waren Abriss und Neubau eines Forschungskomplexes mit drei Gebauden mit
verschiedenen funktionellen Modulen.?”® Darin enthalten sind iiber 400 wissenschaft-
liche Labore, Computerpools, Blros, eine Bibliothek und R&umlichkeiten flr
Workshops und Konferenzen.?”* Insgesamt umfasste der Vertrag Flachen von 36.000
m2 BGF bei einem Vertragsvolumen von ca. 140 Millionen Euro.?”

Es handelt sich um ein Projekt, dessen Realisierung als PFI-Projekt wahrend der
Bauphase abgebrochen wurde. Durch die Unterschatzung technischer Anforderun-
gen an die Labore kam es zu jahrelangem Fertigstellungsverzug. Wahrend der 6f-
fentliche Auftraggeber Teilzahlungen nach Fertigstellung vereinbart hatte, wurde das
ausfuhrende Bauunternehmen nach dem Baufortschritt bezahlt. Dadurch kam es zu
Liquiditatsdefiziten beim Projektkonsortium.?"®

Joint Services Command and Staff College, Shrivenham:

Inhalt dieses Projektes mit 45.000 m? Gebaudeflache war der Neubau einer gemein-
samen Generalstabsschule des britischen Verteidigungsministeriums. Das Vertrags-
volumen betrug ca. 285 Mio. Euro, die Vertragslaufzeit 30 Jahre. Fertigstellung war
im Jahr 2000.?”7 Leistungsumfang waren Entwurf, Bau, Finanzierung und Betrieb des
Gebaudekomplexes fur 30 Jahre. Danach soll das Eigentum auf die 6ffentliche Hand
Ubergehen.

Der Gebaudekomplex umfasst sieben Vorlesungstrakie (70 bis 450 Sitze) und
Wohnstatten mit 483 Einbett- und 145 Doppelzimmern. Auch eine Mensa, diverse
Sportanlagen, Blros, Bars, eine Bibliothek und Konferenzraume gehdren zum erfor-
derlichen Leistungsumfang.

n Vgl. UH, http://www.partnershipsuk.org.uk/, 26.06.07.

21 Vgl. Neville, PFI case study, S. 8-50, http://www.hefce.ac.uk, 26.06.07.
3 ygl. Bourn, NPL, 2006, http://www.nao.org.uk, 28.06.07.

24 Vgl. http://www.npl.co.uk, 28.06.07.

5 ygl. Bourn, NPL, 2006, http://www.nao.org.uk, 28.06.07.

76 ygl. Bourn, NPL, 2006, http://www.nao.org.uk, 28.06.07.

2" ygl. Bourn, Ministry of Defence: JSCSC, 2002, S.1-13, http://www.nao.org.uk,
18.05.2007.
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The Royal Northern College of Music, Manchester:

Im Jahr 2001 wurde der Neubau des Studentenwohnheimes ,Sir Charles Groves
Hall Residence® mit Parkplatz fertiggestellt. Gegenstand des Projektes war es, 614
Wohneinheiten (davon 316 Zimmer in Wohngemeinschaften und 298 in Apartments),
14 Gastezimmer und 90 Tiefgaragen-Stellplatze zur Verfiigung zu stellen. Zwischen
dem bereits bestehenden Unterrichtsgebdude und dem neu errichteten Studenten-
wohnheim war ein Verbindungsgang geplant. Die Leistung umfasste Planung, Fi-
nanzierung, Bau und Betrieb iiber 30 Jahre.?”® Das Projekt hatte ein Vertragsvolu-
men von ca. 30 Mio. Euro.?”?

Durch den Abbruch der Gesprache mit dem bevorzugten Bieter des ersten o6ffentli-
chen Vergabeverfahrens (Phase 1) verschob sich der urspringlich geplante Fertig-
stellungstermin um zwei Jahre.”® Beispielcharakter hat dagegen bis heute die friih-
zeitige Einbeziehung von internen und externen Experten in die Organisations-
struktur der Planungsphase, wodurch ein reibungsloser Betrieb sichergestellt
werden konnte.

3.1.3.2 Irland

Erste PPP-Projekte in Irland gab es 1999, als die Regierung eine Reihe von relativ
kleinen Pilotprojekten, einschliel3lich dem Bau von post-primary schools (DBFO Pro-
jekte), genehmigte, die zum heutigen Zeitpunkt fertiggestellt sind.?®'

Cork School of Music:

Die 73 Mio. Euro teure Neubaumallinahme der Musikhochschule bietet auf einer Fla-
che von 10.500 m? BGF Platz fur 3.950 Studenten. Gebaut wurde u.a. ein Auditori-
um fir 400 Personen, ein Aufnahmestudio und eine Bibliothek mit Leserdumen.
2007 wurde der Bau nach 22 Monaten Bauzeit fertiggestelit.

Innerhalb der ndchsten 25 Jahre tragt die Projektgesellschaft HOCHTIEF PPP Solu-
tions (Ireland) Itd. nach der Planung, dem Bau und der Finanzierung, auch fur den
Betrieb die Verantwortung. Das Vertragsvolumen belauft sich damit auf ca. 210 Mio.
Euro.??

National Maritime College of Ireland, Ringaskiddy:

Das im Oktober 2004 er6ffnete Maritime College of Ireland beinhaltet eine Flache
von insgesamt 14.000 m? BGF. Die Kosten fiir das gesamte Projekt beliefen sich auf
52 Mio. Euro. Das Bauwerk besteht aus drei Teilen, die Werkstatten und Maschinen-

8 \/gl. Anderson, PFI case study, S.8-82, http://www.hefce.ac.uk, 13.05.2007.
219 \/gl. http://www.jarvis-uk.com, 14.06.2007.

20 y/gl. Anderson, PFI case study, S.21-88, http://www.hefce.ac.uk, 13.05.2007.
21 vgl. http://www.centralbank.ie, 27.06.2007.

%2 \/gl. CSM, http://www.hochtief.de, 25.06.2007.
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raume, Labore, Simulationsrdume, Seminar- und Verwaltungsraume, Bibliothek,
Kantine und Computerrdume enthalten.??

3.1.3.3 Osterreich

Im Vergleich zu anderen europaischen Landern steht Osterreich noch am Beginn
der Entwicklung von PPP-Modellen. Es wurden nur vereinzelt erste vergleichbare
Projekte realisiert, darunter die Revitalisierung des Mozarthauses in Wien, die
Schiffsverbindung Wien-Bratislava, der Ausbau des hdherrangigen StralRennetzes in
der Ostregion durch die ASFINAG, der Neubau eines Klima-Wind-Kanals zum Tes-
ten von Schienenfahrzeugen sowie das Einspar-Contracting von insgesamt 46 Ob-
jekten bei Bundesschulen in Wien.?*

Campus Vienna Biocenter, Wien:

Im Dezember 2003 wurde das Laborgebdude Campus Vienna Biocenter 2 im Rah-
men eines PPP-Modells fertiggestellt. In diesem neuem Gebaude stehen Unterneh-
men aus dem Biotechnologiebereich 4.300 m? Bruttogeschossflache fiir Labor- und
Biiroflachen zur Verfiigung.?®® Die Kosten fiir die Erstellung beliefen sich insgesamt
auf 11,63 Mio. Euro. Davon wurden bisher 1,1 Millionen Euro durch 6ffentliche und
1,3 Mio. Euro durch private Mittel finanziert.?®

Aufgrund der geringen Informationsbasis kann die Einordnung in ein konkretes PPP-
Modell nicht erfolgen.

3.1.3.4 Singapur

Dem Bildungswesen wird in Singapur eine grolke Bedeutung beigemessen. Im be-
sonderen Interesse steht die Férderung der Hochschulen und Hochschulbeziehun-
gen, um den Spitzenplatz in der Wirtschaft zu bewahren.

In Singapur gibt es drei Universitaten: die National University of Singapore (NUS),
die Nanyang Technological University (NTU) und die Singapore Management Uni-
versity (SMU).?®" Als Alternative zu den Universitdten gilt das Institute of Technology
Education (ITE), welches ebenfalls im tertidren Bildungssektor angesiedelt ist.?®®

University Town @ Warren Campus, Singapur:

Das Projekt University Town @ Warren Campus an der National University of Sin-
gapore (NUS) setzt die Vision der Integration von Leben und Lernen in die Realitat

23 vgl. http://www.raco.ie, 24.06.2007.

24 vgl. http://www.ppp-forum.at, 26.06.2007.

25 vgl. http://www.zit.co.at, 17.06.2007.

26 vgl. http://www.wwff.gv.at, 17.06.2007.

%7 \gl. Universities, http://www.singaporeedu.gov.sg, 2007.

28 \/gl. Institute of Technology Education, http://www.singaporeedu.gov.sg, 2007.
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um. Ziel ist es, Lernaktivitaten in den Studentenwohnheimen zu integrieren und die
persénliche Entwicklung der Studierenden zu férdern.?

Als erstes Projekt dieser Art in Singapur sind sieben integrierte Wohnheime fir bis
zu 6.000 Studenten geplant. Dazu gehoéren die eigentlichen Studentenwohnheime
mit Sozialeinrichtungen, ein Mehrzwecksaal, eine zweistéckige Verbindungsbriicke,
kleine und grofie Horsale, Seminar- und Computerraume, eine Bibliothek, Parkhau-
ser, Gebadude fur die Einrichtungen des Studentenwerkes, Einzelhandelsgeschéafte
und Restaurants in der University Town und auf der Bricke sowie umfangreiche
Sportstatten und Verwaltungsgebaude.?® Ausdriickliche Vorgabe der NUS ist es,
dass der Auftragnehmer Kontakt mit den Studierenden pflegt, um deren Initiativen
und studentische Unternehmungen in Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
der University Town zu integrieren.?"

Der Flachenbedarf dieser Einrichtungen ist ausgelegt fir 32.000 Studenten.
7.500 m? BGF sollen gewerblich genutzte werden, 30.000 m? BGF fir Universitats-
gebaude und 14.000 m? BGF fiur Sport- und Freizeiteinrichtungen. Die Studenten-
wohnheime fir bis zu 6.000 Bewohner werden eine Flache von insgesamt 19.300 m?
BGF haben.?*

Im Rahmen dieses Public-Private-Partnership-Projektes der National University of
Singapore sind Uber eine Vertraglaufzeit von 25 Jahren vielfaltige Leistungen vom
Auftragnehmer zu erbringen.?? Als Besonderheit des Projektes kann neben dem Vo-
lumen von ca. 425 Mio. Euro die explizite Einbeziehung von verschiedenen Alterna-
tiven der Risikoverteilung, insbesondere des Nachfragerisikos, gesehen werden.?*

New ITE College West, Singapur:

Das Projekt am Technical Education Institute (ITE) in Singapur sticht ebenfalls
durch das Volumen von 425 Mio. Euro hervor. Projektinhalt ist der technische Cam-
pus des ITE College West, das Uber ein PPP-Modell geplant, finanziert, gebaut und
betrieben werden soll.** Der Campus wird fiir 7.200 Vollzeit-, 8.100 Teilzeitstuden-
ten und bis zu 630 Mitarbeiter gebaut und umfasst Gebaude mit Trainingsraumen
(z. B. ein Trainingsrestaurant mit Kiche), Werkstatten mit realen Produktionsbedin-
gungen, Labore, Horsale, integrierte Sportstatten, Technologiecenter sowie Cafete-
rien und Einzelhandel.

289 Vgl. Developing a University Town, 2007, S. 2.

290 Vgl. Market Awareness Brochure, 2007.

21 vgl. Preliminary Information Memorandum, 2006, S. 5.
22 y/gl. Developing a University Town, 2007, S. 8.

293 ygl. Market Awareness Brochure, 2007.

24 vgl. Pre-Qualification Briefing Q&A, 2007, S. 1.

29 Vgl. Market Awareness Brochure, 2007, S. 4 f.
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In 2007 sind noch Verhandlungen mit dem bevorzugten Bieter geplant.”® Die Ver-
tragslaufzeit soll 27 Jahre betragen. Das Gelande wird von der Regierung Uber ei-
nen Zeitraum von 30 Jahren vermietet. Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb
werden auf den privaten Partner (ibertragen.?®’

3.1.3.5 Vereinigte Arabische Emirate

Die staatliche United Emirates Arab University in Al Ain (Abu Dhabi) wurde 1976
gegrundet. Im Jahr 2006 waren dort ca. 17.000 Studierende immatrikuliert, davon 70
Prozent Frauen. Die staatliche ,Sheik Zayed“-Universitat, nur fir Frauen offen, hat
Standorte in Abu Dhabi und Dubai. Weiterhin gibt es zwdlf ,Higher Colleges of
Technology“ in den verschiedenen Emiraten, welche nach Geschlechtern getrennt
sind. Daneben sind Privatuniversitaten, darunter auch amerikanische, britische und
australische, in den Vereinigten Arabischen Emiraten vertreten.?®

United Arab Emirates University New Campus, Al Ain:

Das Projekt umfasst die Entwicklung eines Campusneubaus fiir die United Arab
Emirates University in Al Ain als BOOT-Modell. Inhalt sind Finanzierung, Bau und
Betrieb des Campus. Ziel dieser Beschaffungsvariante ist die Entlastung der Univer-
sitdt von nicht zum Kerngeschaft gehérenden Aufgaben und die Konzentration auf
die Wissensvermittlung und -bildung. Es ist das weltweit gré3te Einzelprojekt im Bil-
dungssektor, das auf Basis einer Public Private Partnership realisiert wird.?*®

Auf 290.000 m? entstehen hochmoderne Lehr- und Freizeitgebaude sowie Wohnun-
gen fir Studierende und Mitarbeiter der Universitat. Bis zu 19.000 Studierende kdn-
nen die Ausbildungsstatten, Sporteinrichtungen und Wohnheime in Anspruch neh-
men. Das Vertragsvolumen belauft sich auf ca. 300 Mio. Euro bei einer Laufzeit von
28 Jahren. Realisiert wird das Projekt in vier Phasen innerhalb von sechs Jahren.
Die Unterzeichnung des Konzessionsvertrages erfolgte im dritten Quartal 2004 und
die des Bauvertrages im Dezember 2006. Der Abschluss der ersten Phase des Pro-
jektes ist fiir Mitte 2008 geplant.>®

3.1.3.6 Australien

Zurzeit studieren etwa 600.000 Studenten an 38 staatlichen und zwei privaten Uni-
versitaten. Abhangig von den Studierendenzahlen bekommen diese Mittel von der
Regierung zugewiesen. Jede Universitdt kann darlber hinaus entscheiden, ob und
in welchem Umfang sie Studienbeitrage, vor allem von Postgraduates und auslandi-
schen Studenten, einfordert. 1989 wurde das Higher Education Contribution Scheme

2% vgl. Ong, Email 08.06.2007.

27 \gl. Market Awareness Brochure, 2007, S. 7.

28 \/gl. United Emirates Arab Yearbook, 2004, S. 218 ff.
29 \/gl. Market Awareness Brochure, 2007.

%00 y/gl. Market Awareness Brochure, 2007.
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(HECS) eingeflhrt, das Studienbeitrage fir alle Undergraduate-Studenten vor-
schreibt. Die jahrliche Belastung betragt je nach Studienfach 3.600 bis 6.000 Austra-
lische Dollar (2.200 bis 3.700 Euro). Fur finanziell benachteiligte Studenten gibt es
Unterstiitzung in Form von Stipendien und Krediten.*"'

Southbank Epicentre, Brisbane:

In Brisbane wird ein ganzheitlicher Campus geschaffen, um den Austausch zwi-
schen Wissenschaft und Praxis zu fordern. Deshalb wird der Campus so gestaltet,
dass Schulen, Universitaten und Wirtschaftsunternehmen auf dem Gelande Platz
finden.3%

Insgesamt umfasst das Projekt 40.000 m? Grundstlicksflache. Das zuklinftig entste-
hende Campusherz wird 1.200 m? davon einnehmen und beherbergt viele Einzel-
handler, eine Mensa, ein Internet-Café und ahnliche kommunikative Bestandteile.

Das Projekt befindet sich noch in der Realisierung und wird bis 2008 fertiggestelit.

3.1.3.7 Kanada

Die Zustandigkeit fur Bildung liegt bei den Bildungsministerien der zehn Provinzen
und drei Territorien. Die Studienbeitrage sind mit ca. 6.000 bis 7.000 CAN$ (ent-
spricht ca. 4.200 bis 4.900 Euro) pro Studienjahr geringer als die Studienbeitrage in
den USA.3®

McGill University Health Centre, Montreal:

Zur medizinischen Fakultat der McGill University gehoért das Ausbildungskranken-
haus, das McGill University Health Centre (MUHC), welches u. a. innerhalb eines
PPP-Projektes erneuert werden soll.

Das McGill University Health Centre (MUHC) plant ein Sanierungs- und Neuentwick-
lungsprojekt mit einem finanziellen Umfang von 1,6 Mrd. CAN$ (ca. 1,1 Mrd. Euro).
Das neue MUHC wird verteilt auf zwei Grundstiicke, den Mountain Campus und den
Glen Campus. Wahrend der Mountain Campus herkdmmlich realisiert werden soll,
erfolgt die Realisierung des Glen Campus durch ein DBFO-Modell (Design, Build,
Finance, Operate). Dieser beinhaltet ein Gebaude fur stationare Aufenthalte von
Erwachsenen, das Montreal Children’s Hospital und das Forschungsinstitut der
MUHC inklusive seinem Zentrum flr innovative Medizin. Insgesamt sind im Glen
Campus spater folgende Elnrichtungen enthalten: eine Station fir Allgemeinmedizin,
eine Chirurgie, eine Notaufnahme, eine Krebsstation, eine Linderungs- und Erho-
lungsstation, ein Kinderkrankenhaus, eine Gynakologie, diverse Herz-Kreislauf-

07T v/gl. http://www.auswaertiges-amt.de, 20.06.2007.

%02 ygl. http://www.southbank.edu, 20.06.2007.
393 vgl. http://www.auswaertiges-amt.de, 16.06.2007.
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Programme, eine Transplantationsstation, eine Urologie, eine Plastische Chirurgie,
eine Hals-, Nasen- und Ohrenstation sowie eine Geriatrie.?*

Ende 2007 befand sich das Projekt in der Ausschreibungsphase.

3.1.4 Erkenntnisse aus Untersuchungen der internationalen
PPP-Projekte

PPP-/PFI-Projekte im Bildungssektor sind, wie die Beispiele veranschaulichen,
weltweit realisiert worden. Es zeigt sich, dass die Umsetzung des lebenszyklusorien-
tierenten Managements in 6ffentlichen und privaten Partnerschaften mit sehr unter-
schiedlichen rechtlichen und organisatorischen Rahmenbedingungen madglich ist.

International wurden oftmals sehr grofle Projektvolumina realisiert (z. B. das Joint
Services Command and Staff College in Shrivenham) bzw. sollen realisiert werden
(z. B. der United Arab Emirates University New Campus in Al Ain und die University
Town @ Warren Campus in Singapur). Weltweit wurden aber auch Einzelprojekte
realisiert, deren Projektvolumina geringer sind, wie z. B. das National Maritime Col-
lege of Ireland in Ringaskiddy und das Vienna Biocenter 2 in Wien.

Bei den recherchierten Projekten betragt die durchschnittliche Konzessionsdauer
der Projekte 25 bis 30 Jahre, wobei keines der Projekte bislang das Ende der Ver-
tragslaufzeit erreicht hat.

Die Besonderheiten von Hochschul- und Wissenschaftsimmobilien missen berick-
sichtigt werden und stellen offensichtlich kein Hindernis flir die Beteiligung Privater
Uber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie dar.

3.2 Untersuchung der PPP-Beschaffung fiir Hochschulen,
wissenschaftliche Einrichtungen und Studentenwerke

3.2.1 Uberblick PPP-Beschaffungsprozess

Der PPP-Beschaffungsprozess beschreibt die grundsatzlichen Arbeitsschritte zur er-
folgreichen Durchfihrung von PPP-Projekten. Dieser Prozess unterscheidet sich nur
in einigen Punkten von einer konventionellen Beschaffungsvariante. Allgemein wird
der PPP-Beschaffungsprozess fir den o6ffentlichen Hochbau bereits in verschiede-
nen Leitfaden® ausfiihrlich dargestellt. Es soll deshalb hier nur eine Ubersicht ge-
geben werden, um die Untersuchungen der Modellprojekte im Rahmen des For-
schungsprojektes LEMA und die Erkenntnisse aus diesen Untersuchungen in den
Zusammenhang des PPP-Beschaffungsprozesses einzuordnen.

0% v/gl. http://www.muhc.ca, 20.06.2007.

%5 y/gl. BMVBS, Gutachten PPP im 6ffentlichen Hochbau - Band I, 2003; Dit-
furth/Reppenhagen, Leitfaden PPP im Hochbau - Projektauswahl, -organisation, 2005.
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Generell gliedert sich der PPP-Beschaffungsprozess in finf Phasen:

Phase |I: Bedarfsfeststellung und Mallnahmenidentifizierung,
Phase II: Vorbereitung und Konzeption,
Phase Ill: Ausschreibung und Vergabe,

Phase IV: Implementierung und Vertragscontrolling,
Phase V: Vertragsbeendigung und ggf. Verwertung®®.

In Phase | erfolgen die grundséatzlichen Vorarbeiten der Projektentwicklung. Es wird
ein Handlungsbedarf identifiziert, der Investitionen notwendig macht. Fir die identi-
fizierte MaRnahme erfolgen in dieser Phase eine grobe rechtliche und wirtschaftliche
Bewertung und eine prinzipielle Beurteilung der finanziellen Realisierbarkeit. Den
Abschluss dieser Phase bildet die Uberprifung der prinzipiellen PPP-Eignung des
Projektes (PPP-Eignungstest).>”’

Bereits zu Beginn eines moglichen Projektes sind samtliche Entscheidungstrager in
den Beschaffungsprozess einzubinden. Die Organisation derer, die an den Hoch-
schulen entscheidungsbefugt sind, ist von Bundesland zu Bundesland verschieden.
I. R. missen mehrere Gruppen von Entscheidungsbefugten einbezogen werden, so
z. B. das Prasidium, der Senat etc. Auch bei Studentenwerken und wissenschaftli-
chen Einrichtungen sind samtliche Entscheidungstrager frihzeitig zu integrieren. In
den Planungsprozess mussen auch die spateren Nutzer, z. B. die Fachbereiche und
Studentenvertretung bei Hochschulen, die Forschungsinstitute von wissenschaftli-
chen Einrichtungen sowie die Kunden und Mitarbeiter der Studentenwerke, frihzei-
tig eingebunden werden, um die Nutzeranforderungen bestmoglich beschreiben zu
kdnnen und um Akzeptanz fur ein potentielles Projekt zu erreichen. Damit werden
die Voraussetzungen fur die spatere Zufriedenheit der Nutzer geschaffen.

Notwendige Daten flr den Planungsprozess sind durch die Nutzer selbst sowie
durch das Liegenschaftsmanagement (z. B. Liegenschaftsmanagement der Hoch-
schule/Studentenwerk/wissenschaftlichen Einrichtung, Liegenschaftsbetriebe, Staats-
hochbauamter) zu ermitteln und bereitzustellen. Die Vielzahl der zu bericksichti-
genden Gruppen erfordert eine klare Definition der Schnittstellen. Bei PPP-Projekten
im Hochschul- und Wissenschaftsbereich fallt die Schnittstellendefinition und Koor-
dinierung in der ersten Phase des PPP-Beschaffungsprozesses komplexer aus als
bei vielen anderen PPP-Projekten (z. B. Schulprojekten).

Voraussetzung fir weiterfihrende Untersuchungen in Phase Il ist die positive Be-
wertung der prinzipiellen PPP-Eignung im PPP-Eignungstest. In dieser Phase wer-
den ausgewahlte Realisierungskonzepte unter Beachtung der Rahmenbedingungen
weiterentwickelt und jeweils ein mdglicher Beschaffungsansatz fur eine konventio-
nelle Beschaffung und eine PPP-Projektrealisierung ausgearbeitet. Die Alternativen

306 Vgl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 11.
%7 v/gl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 11, 13 ff.
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konventionelle Beschaffung und PPP-Beschaffung sind auf ihre wirtschaftliche Vor-
teilhaftigkeit hin zu analysieren. Es ist die Projektrealisierungsvariante zu ermitteln,
die das beste Preis-Leistungsverhaltnis aufweist. Bei dieser Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung sind qualitative und quantitative Aspekte der Beschaffungsvarianten zu
berlcksichtigen. Auf Grundlage der Ergebnisse in dieser Projektphase wird ent-
schieden, ob das Projekt ggf. konventionell oder als PPP ausgeschrieben wird. Wei-
terhin erfolgt die Veranschlagung des Projektvolumens im Haushalt. Die folgenden
Phasen sind nur relevant, wenn eine PPP-Beschaffungsvariante weiterverfolgt wer-
den soll.*®

In Phase Il erfolgt nach Uberprifung der Ausschreibungspflicht und der Wahl des
geeigneten Ausschreibungsverfahrens die Vorbereitung und Durchfuhrung des PPP-
Vergabeverfahrens. Die Vergabeunterlagen werden erstellt und die Durchflihrung
eines Teilnehmerwettbewerbs sowie eines folgenden Verhandlungsverfahrens wer-
den vorbereitet, durchgeflihrt und ausgewertet. Abschliellend erfolgt der Vergleich
des bevorzugten Angebots mit der alternativen konventionellen Beschaffungsvarian-
te im Rahmen des PPP-Wirtschaftlichkeitsnachweises. Bestatigt sich die Vorteilhaf-
tigkeit des PPP-Modells, erfolgt die Zuschlagserteilung bzw. die Vertragsunterzeich-

nung.’*

In Phase IV wird das Projekt realisiert, wobei die vertraglich vereinbarten Planungs-,
Bau- und Betriebsleistungen durch den privaten Auftragnehmer erbracht werden. Als
Nachfrager der vertraglich geregelten Leistungen sollte seitens der Hochschulen
und wissenschaftlichen Einrichtungen ein wirksames Vertragsmanagement/
-controlling eingerichtet werden, um laufend den Erfolg der Vertragsvereinbarungen
zu Uberpriifen und ggf. Anderungen anzumahnen.®"

In der Implementierungsphase und im Vertragscontrolling sind die PPP-Vertrage zu
Uberprifen und die Leistungen zu Uberwachen. Aufgrund des Lehr- und For-
schungsauftrages von Hochschulen kénnen in dieser Phase unvorhergesehene Nut-
zungsanderungen und Anderungen im Anforderungsprofil auftreten. Auf diese Be-
sonderheiten ist bereits in der frihen Phase des PPP-Beschaffungsprozesses zu
reagieren. Die Vertrage sind so zu gestalten, dass Leistungsanpassungen maglich
sind und die Vorgehensweise flir beide Vertragsparteien transparent bleibt.

Beinhaltet der PPP-Vertrag zwischen o6ffentlicher Hand und privatem Auftragnehmer
auch die Verwertung, erfolgen die notwendigen Arbeitsschritte in Phase V. In dieser
Phase enden die vertraglichen Beziehungen zwischen &6ffentlicher Hand und priva-
tem Auftragnehmer.®"

%98 \/gl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 11, 20 ff.
%9 v/gl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 11, 47 ff.
319 vgl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 11, 74 ff.
3 Vgl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 11, 83 f.
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Am Ende der Vertragslaufzeit kann es aufgrund der Besonderheiten von Hochschul-
immobilien zu Herausforderungen bei der Verwertung kommen. Wird dem privaten
Partner das Risiko der Verwertung Ubertragen, so wird dieser das fir ihn i. R. hohe
Risiko entsprechend in das zu zahlende Entgelt einberechnen, was das Projekt ent-
sprechend teurer werden lasst. Die Hochschule bzw. die wissenschaftliche Einrich-
tung muss einschatzen, mit welcher Wahrscheinlichkeit sie das Gebaude evtl. nach
Vertragsende weiter bendtigt und in welchem Zustand sie das Gebaude dann Uber-
tragen bekommen will. Regelungen dazu sind in der Vertragsgestaltung zu bertck-
sichtigen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Beschaffungsprozess im Uberblick:

Phase |: Bedarfsfeststellung & MaBnahmenidentifizierung

» Bedarfsfeststellung

» Nachweis MalRnahmenwirtschaftlichkeit, -finanzierbarkeit
= Grobselektion potentieller Realisierungskonzepte

» PPP-Eignungstest

Phase Il: Vorbereitung & Konzeption

= Entwicklung Realisierungsmodell
= Vorbereitung der Ausschreibungsunterlagen
= Varianten vgl. u. vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Phase Ill: Ausschreibung & Vergabe
= Vorbereitung und Durchfiihrung Teilnahmewettbewerb
= Verhandlungsverfahren
= abschlieRende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
= Zuschlag/Vertragsunterzeichnung

Phase IV: Implementierung & Vertragscontrolling

= Uberwachung PPP-Vertrage
= Uberwachung Leistung

Phase V: Verwertung
= Vertragsbeendigung und ggf. Verwertung

Abbildung 16: PPP-Beschaffungsprozess
Quelle: i. A. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 12.

Das Risikomanagement begleitet den PPP-Beschaffungsprozess in mehreren Pha-
sen. Da eine optimale Risikoallokation wesentlich zum wirtschaftlichen Erfolg eines
PPP-Projektes beitragt, zahlt das Risikomanagement schon wahrend der einzelnen
Phasen der Beschaffung zum wesentlichen Bestandteil. Bei Hochschulen, wissen-
schaftlichen Einrichtungen und Studentenwerken ist die Risikoverteilung aufgrund
der Vielzahl der in den Entscheidungsvorgangen eingebunden und verantwortlichen
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Gruppen seitens des oOffentlichen Partners (Hochschule, Wissenschaftseinrichtung,
Studentenwerk) ein komplexer Prozess.

Der PPP-Beschaffungsprozess fur Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen
weist einige Besonderheiten auf, die auf der einen Seite aus den spezifischen An-
forderungen an die Immobilien resultieren und sich gleichzeitig aus den speziellen
Verwaltungsstrukturen von Hochschulen, wissenschaftlichen Einrichtungen und Stu-
dentenwerken ergeben. Die vielen Entscheidungstrager und der komplexe Prozess
von Schnittstellendefinition etc. machen die Begleitung des gesamten PPP-
Beschaffungsprozesses durch externe Berater (technisch, wirtschaftlich, rechtlich,
finanziell) erforderlich. Aufgrund mangelnder Projekterfahrung kdénnen bei den
Hochschulen, wissenschaftlichen Einrichtungen und Studentenwerken derzeit nicht
die notwendigen Erfahrungen vorliegen.

3.2.2 Untersuchung der Wirtschaftlichkeit der PPP-
Beschaffung

PPP ist nur eine moégliche Beschaffungsvariante fir Hochschulen, Studentenwerke
und Wissenschaftseinrichtungen, Bauprojekte zu realisieren. In der Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung wird unter Berlicksichtigung aller Kosten und ggf. aller Erlése die
Vorteilhaftigkeit der Beschaffungsvarianten objektiv und nachvollziehbar verglichen.
Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist Bestandteil des PPP-Beschaffungspro-

zesses>'? und begleitet diesen in mehreren Stufen.’"

Eine Wirtschaftlichkeitsprifung verschiedener Beschaffungs- und Realisierungsvari-
anten ist in den Landeshaushaltsordnungen vorgesehen und sollte fir alle Projekte
erfolgen. In der Frihphase eines Projektes kann dabei ein PPP-Eignungstest erfol-
gen, der fruhzeitig und mit nur geringen Kosten Rickschliisse darliber zulasst, ob
PPP als Beschaffungsvariante in Frage kommt. Sollte PPP nicht geeignet sein, so
sind unabhangig von PPP eventuell dennoch Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
notwendig. Die Beschaffungsvariante PPP ware dabei aber davon ausgenommen.
Im anderen Fall sind Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen gemal des Leitfadens
,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten“*" durchzufiihren.

Detailliert wird der generelle Weg der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in dem von
der Finanzministerkonferenz der Lander (FMK) in Auftrag gegebenen sektorentber-
greifenden Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten*'® dar-
gestellt. Grundsatzlich missen Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen fir PPP-Projekte
bei Hochschulen, Studentenwerken und Forschungsinstituten diesem dargestellten
Konzept folgen. Der dargestellte Ablauf (Abbildung 17) verdeutlicht die Phasen des
Beschaffungsprozesses in Zusammenhang mit den Stufen der PPP-Wirtschaftlich-

%12 vgl. dazu Kapitel 3.2.1.

38 vgl. FMK, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007, S. 9, 14 f.
¥4 EMK, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007.

¥15 EMK, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007.
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keitsuntersuchung. Diese Vorgehensweise ist in den meisten Fallen so anwendbar.
Bei dieser Methode werden die Vorlaufkosten fir eine PPP-Realisierung optimiert
und Doppelplanungen vermieden.

Stufen der PPP-
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
(optional/obligatorisch)

Phasen eines
Beschaffungsprozesses

Bauantrag (Machbarkeitsstudie)
Bedarfs- und Raumprogramm,
Vorplanung
Vergleich verschiedener
Realisierungsvarianten, Beruicksichtigung von
Investitions-, Finanzierungs- und
Betriebskosten sowie Nutzungsaspekten Vorentscheidung fiir
V¥ oder gegen bestimmte
Realisierungsvarianten

und eine Weiter-
verfolgung von PPP

+ PPP-Eignungstest

~1F-1X-¥ | B 1. Abschnitt Haushaltsunterlage Bau (HU-Bau) | , Vorlaufige Wirtschaft-
Kostenvoranmeldung Bau (KVM-Bau) lichkeitsuntersuchung
ohne detaillierte Entwurfsplanung, kein Architektur-
wettbewerb, Kostenschatzung

2. Abschnitt Haushaltsunterlage Bau (HU-Bau)
mit detaillierter Entwurfsplanung, Kein PPP . ..
. < Vorentscheidung fiir
ggf. Architekturwettbewerb . i
Kostenberechnung v FPP V_oder gegen eine PPP

Ausschreibung

Festlegung der Obergrenze fir die

Veranschlagung im Haushalt (Etatreife) Veranschlagung im

V¥ Haushalt und
Ausschreibung

Phase lll AbschlieBende Wirtschaftlichkeits-

untersuchung nach LHO Endgiiltige

V¥ Entscheidung tiber
Zuschlagserteilung und
Vertragsunterzeichnung

Projektcontrolling

Abbildung 17: Phasen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Quelle: i.A. FMK, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007, S. 9.

Der PPP-Beschaffungsprozess wird von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen beglei-
tet, die je nach Prozessfortschritt fortgeschrieben, gedndert oder erganzt werden. Es
wird empfohlen, auch hier die beteiligten Entscheidungstrager und Aufsichtsgre-
mien, wie z. B. Universitatsvertreter aus den betroffenen Fachbereichen, frihzeitig
zu integrieren.

In Phase | werden neben der Bedarfsfeststellung erste Uberlegungen zur Finanzier-
barkeit und zur MaRnahmenwirtschaftlichkeit getroffen. Die Feststellung des Bedarfs
sollte dabei nicht nur auf gegenwartige Qualitats- und Leistungsstandards ausge-
richtet sein, sondern auch zukiinftige Tendenzen beriicksichtigen.®'® Hochschulen
und Studentenwerke haben insbesondere die Entwicklung der Studienanfangerzah-
len zu bericksichtigen. Wissenschaftseinrichtungen und Hochschulen missen den
zukinftigen Bedarf und die Anforderungen fir Forschungsaufgaben bewerten und

%18 vgl. Alfen/Daube, PPP-Wirtschaftlichkeitsvergleich, 2006, S. 178 f.
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die strategischen Entwicklungsstrategien der gesamten Institution in ihre Planungen
einbeziehen.

In dieser ersten Phase werden die Projektziele definiert und eine vorldufige funktio-
nale Leistungsbeschreibung erstellt. Der Bauantrag im Antragsverfahren, der im Be-
schaffungsprozess als umfassende Machbarkeitsstudie verstanden werden kann,
sollte nicht nur den Vergleich baulicher Realisierungsvarianten umfassen, sondern
starker auch betriebliche Auswirkungen fokussieren. Darauf aufbauend wird dann
eine grobe Kostenschatzung Uber den gesamten Lebenszyklus bzw. die gesamte
Projektlaufzeit durchgefiihrt. AnschlieRend wird die grundsatzliche Eignung als PPP-
Projekt mit Hilfe des PPP-Eignungstests untersucht. Der PPP-Eignungstest ent-
scheidet damit grundséatzlich lber die Weiterverfolgung einer PPP-Realisierungs-
variante.®'” Die Entwicklung eines spezifischen PPP-Eignungstestes ist das Ziel der
Untersuchung in den folgenden Kapiteln.

In Phase Il erfolgt die Entwicklung und Bewertung maoglicher PPP-Be-
schaffungsvarianten. Sinnvoll ist es, auf Basis der Machbarkeitsstudie die Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung durchzufihren und ggf. fir besonders kostenrelevante
Aspekte noch detaillierte Untersuchungen oder Kostenschatzungen vorzunehmen.
Der konventionelle Vergleichswert (Public Sector Comparator - PSC) wird berechnet
und dient als Grundlage fir den Vergleich zwischen der PPP-Beschaffungsvariante
und der konventionellen Realisierungsvariante. Im Falle von PPP ware dann der so
ermittelte PSC die kostenmaflige Obergrenze fir die haushaltsmaRige Veranschla-
gung. In einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird die Vorteilhaftigkeit
beider Beschaffungsvarianten untersucht. Die GegenuUberstellung entscheidet tber
die weitere Vorgehensweise bzw. die Erarbeitung der funktionalen Leistungsbe-
schreibung. Grundlage zur Entscheidung Uber die auszuschreibende Beschaffungs-
variante ist das Ergebnis der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.®'®

Die Erstellung einer vollstandigen Haushaltsunterlage Bau (HU-Bau) ist vor Durch-
fuhrung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht sinnvoll, da damit bereits eine
zu tiefe Planung erfolgt, die im Falle von PPP dem Privaten Ubertragen werden soll.
In einem PPP-Beschaffungsprozess ist es deshalb zweckmalig, in einem ersten Ab-
schnitt der HU-Bau die Kostenvoranmeldung Bau (KVM-Bau) ohne detaillierte Ent-
wurfsplanung zu erstellen. Im Falle einer PPP-Realisierung wiirde die detaillierte
Entwurfsplanung der private Partner Ubernehmen. Wird in der vorlaufigen Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung keine Vorteilhaftigkeit einer PPP-Realisierung gegen-
uber der konventionellen Beschaffung festgestellt und sich gegen die Weiterverfol-
gung einer PPP-Realisierung entschieden, kann dann im Anschluss der 2. Abschnitt
der HU-Bau mit detaillierter Entwurfsverfassung folgen.

37 vgl. FMK, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007, S. 18 ff.
38 \gl. FMK, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007, S. 15, 25 ff.
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In Phase lll erfolgt aufbauend auf den Informationen und den Beurteilungen der vor-
angegangenen Arbeitsschritte die Vorbereitung und Durchfihrung des Vergabever-
fahrens. Nachdem die Angebote eingeholt und geprift wurden, wird in dieser Phase
das beste Angebot in der abschlieende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung erneut mit
dem konventionellen Vergleichswert (PSC) verglichen. Nur bei nachgewiesener Vor-
teilhaftigkeit der PPP-Variante gegeniber der konventionellen Realisierung in der
abschlieRenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung kann die endgultige Zuschlagsertei-
lung an den erfolgreichen Bieter und die Vertragsunterzeichnung erfolgen.®'

Phase IV beginnt mit Abschluss des PPP-Vertrages und beinhaltet das Vertrags-
controlling. Im Vordergrund des Vertragscontrollings steht die Uberprifung, ob und
in welchem Male die Projektziele erreicht werden bzw. wurden. Dies erméglicht bei
Problemen oder festgestellten Abweichungen eine schnelle Reaktion und die Einlei-
tung von GegenmafRnahmen.>®

3.2.3 PPP-Eignungstest

3.2.3.1 Einordnung des PPP-Eignungstests in den PPP-
Beschaffungsprozess

Der PPP-Beschaffungsprozess muss mit grundsatzlichen Voruberlegungen und Vor-
arbeiten beginnen. Die notwendigen Informationen werden zusammengetragen und
anschliefend ausgewertet und strukturiert. Der PPP-Eignungstest ist der abschlie-
Rende Teil der ersten Phase im PPP-Beschaffungsprozess, der so genannten ,Be-
darfsfeststellung und MaRnahmenidentifizierung“**'. Ausgehend von den aufgenom-
menen Informationen in einer Checkliste und basierend auf den daraus resul-
tierenden Bewertungen der allgemeinen und projektspezifischen Rahmenbe-
dingungen erfolgt in der Eignungsprifung eine erste qualitative Einschatzung, ob
sich das angestrebte Projekt prinzipiell fir eine PPP-Realisierung eignet. Der PPP-
Eignungstest bildet damit in der Friihphase eines Projektes die Grundlage, auf de-
ren Basis entschieden wird, ob genligend Potenziale fir Einsparungen und Leis-
tungsverbesserungen durch eine Realisierung des Projektes in einer PPP-
Beschaffung gegeben sind. In einer anschlieRenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
werden die Barwerte der Beschaffungsvarianten (konventionell und PPP) fiur eine
Realisierungsvariante gegeniibergestellt und miteinander verglichen.??

Die folgende Abbildung verdeutlicht die Einordnung des Eignungstests in den PPP-
Beschaffungsprozess.

%9 vgl. Alfen/Daube, PPP-Wirtschaftlichkeitsvergleich, 2006, S. 179 ff.

320 y/gl. Alfen/Daube, PPP-Wirtschaftlichkeitsvergleich, 2006, S. 187 ff.; FMK, Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007, S. 15, 50.

321 Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006; BMVBS, Gutachten PPP im 6ffentlichen
Hochbau - Band I, 2003, S. 11.

322 Vgl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 11, 13.
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Phase | — Bedarfsfeststellung und MaBnahmenidentifizierung
. Nachweis Grundsatzl.
Nachweis . : P
finanzielle Identifizierung
Feststellung | | MaRnahmen- . . .
> . Realisier- [ u. Selektion P EES
Bedarf wirtschaftlich- ) L
. barkeit, Realisierungs-
keit :
Def. Ziele konzepte Abbruch oder
konventionelle
[N Realisierung oder
v Weiterverfolgung
Phase Il — Vorbereitung und Konzeption PPP-Beschaffung
v
Phase Ill — Ausschreibung und Vergabe
v
Phase IV — Implementierung und Vertragscontrolling
v
Phase V — Verwertung

Abbildung 18: Einordnung PPP-Eignungstest in den PPP-Beschaffungsprozess
Quelle: i. A. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 12 f.

3.2.3.2 Darstellung der Erfolgskriterien im PPP-
Eignungstest

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurde auf Basis bereits vorhandener Stu-
dien®®”® und auf der Grundlage von Projekterfahrungen in anderen Bereichen (z. B.
Schulen, Verwaltungsgebaude) ein hochschulspezifischer Eignungstest entwickelt.
In diesem Eignungstest wird Uberprift, ob die geplante MaRlnahme bestimmte An-
forderungen, beispielsweise hinsichtlich der Risikoallokation, des Leistungsumfangs,
des Projektvolumens, der Leistungsbeschreibung, des Vergltungsmechanismus
oder der Wettbewerbssituation, erflllt.

Die erste qualitative Bewertung der PPP-Eignung im Eignungstest basiert auf den
Kriterien, die in der folgenden Tabelle dargestellt sind.

323 \/gl. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 19 f.; Storz/Frank, PPP-
Eignungstest, 2004, S. 11 ff; Engel, Der PPP-Projekteignungstest, 2007.
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Erfolgskriterien:

Finanzielle Machbarkeit

Rechtliche Machbarkeit

Einordnung des Projektes

in den Gesamtbestand

Leistungsumfang und

-bestandteile

Projektvolumen

Interesse Bieterseite und

Marktstruktur

Vergiitungsmechanismus

Risikoverteilung

3 Projektebene

Erlauterung:

Ist die Refinanzierung des Projektes (Zahlung des Leis-
tungsentgeltes an den Privaten) gesichert?

Kénnen nur bestimmte Vertragsmodelle zur Anwendung
kommen? Ist eine langfristige Rechtsicherheit gegeben?

Welche Schnittstellen existieren? Kann das Projekt in wirt-
schaftlich sinnvoller Weise als PPP herausgegriffen wer-
den? Sind die notwendigen Ressourcen in der Liegen-
schaftsverwaltung zur Durchfihrung eines PPP-Projektes
vorhanden?

Ist die Integration von Planungs-, Bau- und Betreiberleis-
tungen im Rahmen eines Lebenszyklusansatzes maoglich?
Kann die Leistung ergebnisorientiert beschrieben werden?

Lasst die GrolRe des Projektvolumens die Kompensation von
Transaktionskosten erwarten?

Kann das Projekt marktnah entwickelt werden? Ist ein Wett-
bewerb auf der Bieterseite zu erwarten?

Ist die Implementierung anreizorientierter Vergutungsme-
chanismen maoglich?

Kénnen alle wichtigen Risiken identifiziert werden? Besteht
ein signifikantes Risikoprofil? Ist eine optimale Risikoalloka-
tion méglich?

Tabelle 13: Ubersicht Erfolgskriterien fiir PPP-Realisierung
Quelle: i. A. Alfen/Fischer, PPP-Beschaffungsprozess, 2006, S. 20

Das Kriterium der finanziellen Machbarkeit beschreibt den Umstand, dass vor Aus-
schreibung des Projektes die Zahlung eines regelmaRigen Leistungsentgeltes durch
die offentliche Hand an den Privaten langfristig sichergestellt sein muss. Die Zah-
lung des Leistungsentgeltes dient einerseits zur Refinanzierung der Investitionskos-
ten, andererseits zur Refinanzierung der Bewirtschaftungskosten und erfolgt Uber
die gesamte Laufzeit des Vertrages. Im PPP-Eignungstest erfolgt die Betrachtung
moglicher Finanzierung- bzw. Kapitalkosten Uberschlagig und noch ohne Beachtung
moglicher Vertrags- und Organisationsmodelle. Die Finanzierungs- bzw. Kapitalkos-
ten sind beispielsweise abhangig von:
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Finanzierungskonditionen,
Blrgschaften,
Sicherheiten und

Kreditaufnahme.

Bei der Uberpriifung der rechtlichen Machbarkeit werden die geltenden gesetzli-
chen Bedingungen flr eine PPP-Realisierung geprift. Fir das Projekt sind generell
zu klaren:

Eigentumsverhaltnisse der Liegenschaft/en,

Kindigungsklauseln, bestehende Vertrage, insbesondere bei bestehenden
Objekten,

Verbindlichkeiten, die bei Projektrealisierung zusatzlich zum Leistungsentgelt
an den PPP-Auftragnehmer entstehen,

Einschrankungen bei moéglichen Vertragsvarianten,

notwendige politische Entscheidungen/Regelungen.

Nur wenn eine langfristige Rechtssicherheit gegeben ist, ladsst sich das Projekt
durch eine PPP-Beschaffungsvariante umsetzen.

In der Einordnung des Projektes in den Gesamtbestand werden untersucht:

die langfristigen Strategien flr den Immobilienbestand,

ob die notwendigen Ressourcen in der Liegenschaftsverwaltung zur Durch-
fiuhrung eines PPP-Projektes vorhanden sind,

ob die Bereitschaft in der Institution fir eine PPP-Realisierung vorhanden ist
bzw. erreicht werden kann,

welche Schnittstellen zum weiteren Immobilienportfolio der Institution existie-
ren,

ob das Projekt in wirtschaftlich sinnvoller Weise als PPP-Projekt aus dem
Gesamtimmobilienportfolio herausgegriffen werden kann.

Die Kriterien der finanziellen Machbarkeit, der rechtlichen Machbarkeit und der Ein-
ordnung in den Gesamtbestand sind allgemeine Kriterien, die in Bezug auf die
Hochschule, das Forschungsinstitut oder das Studentenwerk in der Regel projektun-
abhangig sind. Bei diesen Kriterien kdnnen aber ebenso projektabhangige Beson-
derheiten auftreten, die bei der Untersuchung der PPP-Eignung zu beachten sind.
Es besteht beispielsweise die Moéglichkeit, dass bei einem Bestandsobjekt besonde-
re Kindigungsklauseln oder vertragliche Vereinbarungen vorliegen, die fur ein ande-
res Projekt derselben Institution irrelevant sind.

Alle folgenden Untersuchungskriterien im PPP-Eignungstest sind projektspezifische
Faktoren, die fir jedes PPP-Projekt neu zu betrachten sind.
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In einer PPP-Beschaffungsvariante kénnen verschiedene Leistungen an den priva-
ten Partner Ubergeben werden. Der Leistungsumfang und die -bestandteile
bestimmen die Mdglichkeiten zur Integration des Lebenszyklusansatzes und damit
das Potenzial zur Kostenoptimierung im Projekt.

Bei einer PPP-Realisierung sind Transaktionskosten in der Regel hdher als bei einer
konventionellen Realisierung. Da Transaktionskosten nicht direkt proportional zum
Projektvolumen entstehen, muss das Projektvolumen groR genug sein, um die
Transaktionskosten durch Effizienzvorteile bei einer PPP-Realisierung zu kompen-
sieren.

Das Kriterium Interesse der Bieterseite und der Marktstruktur untersucht, ob das
Projekt am Markt erfolgreich platziert werden kann und wie die Beteiligung privater
Unternehmen bei einer Projektausschreibung eingeschatzt wird. Nur wenn genigend
private Unternehmen an einer Projektrealisierung Interesse zeigen und sich an einer
Ausschreibung beteiligen, kénnen im Wettbewerb Effizienzvorteile erreicht werden.

Das Kriterium des Vergiitungsmechanismus prift, ob die Implementierung anreiz-
orientierter Zahlungsstrukturen im Projekt moglich ist. Bei PPP-Projekten werden Ef-
fizienzvorteile auch Uber outputorientierte, funktionale Leistungsbeschreibungen fir
Bau und Betrieb, die mit anreizorientierten Verglitungsmechanismen gekoppelt wer-
den, generiert. Zur Erstellung einer solchen Leistungsbeschreibung ist eine detail-
lierte Erstellung eines Nutzungs- und Betriebskonzeptes erforderlich, das beispiels-
weise Zeiten der Seminarraumbelegung und Angaben zur Ausstattung beinhaltet.
Ziel von PPP-Projekten ist es, durch frihzeitige vertragliche Fixierung der Leistun-
gen nachtragliche Nutzerwlinsche mdglichst zu vermeiden.

Hochbauprojekte sind grundséatzlich risikobehaftet. Risiken kénnen von unterschied-
lichen Projektbeteiligten gesteuert und kontrolliert werden, wobei deren Risikoma-
nagementkompetenz die Hohe der Risikokosten bestimmt. Im Rahmen einer PPP-
Lésung sollen umfangreich Risiken auf den Privaten Ubertragen werden. Aus diesem
Risikotransfer lassen sich Wirtschaftlichkeitsvorteile fir ein Projekt realisieren, wenn
der Private Uber die Fahigkeit verfligt, die ihm Ubertragenen Risiken effizienter zu
steuern und zu kontrollieren als die 6ffentliche Hand. Ziel des Risikotransfers ist die
Minimierung der Projektkosten. Die optimale Risikoverteilung zwischen den Pro-
jektbeteiligten stellt eine entscheidende Voraussetzung fur die Erzielung von Wirt-
schaftlichkeitsvorteilen im Rahmen einer PPP-Lésung dar.
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3.3 Modellprojekte im Rahmen des Forschungsprojektes

3.3.1 Projektauswahl bei Hochschulen, Studentenwerken und
Wissenschaftseinrichtungen

Um die Hochschulen und Wissenschaftsministerien weiter fir die Méglichkeiten von
Projektrealisierungen durch PPP zu sensibilisieren und Diskussionen anzuregen,
wurde am 21. November 2006 der Workshop ,Perspektiven von PPP-Projekten im
Hochschulbau® mit Prasidenten, Kanzlern und Dezernenten deutscher Hochschulen
sowie Vertretern der Finanz- und Wissenschaftsministerien in Hannover veranstal-
tet. Neben der Darstellung von Grundlagen und Methodiken von PPP-Projekten wur-
den Erfahrungen von initiierten PPP-Projekten aus Sicht der Hochschulen sowie
Modelle aus Sicht eines privaten Betreibers vorgestellt und erértert.

Ein Ziel des Forschungsprojektes ist die Entwicklung eines PPP-Eignungstest fur
Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerke. Die Vorgehenswei-
se bestand darin, zunachst den Eignungstest zu entwickeln und ihn dann mit ver-
schiedenen Einrichtungen zu testen und weiterzuentwickeln. Auflerdem sollten die
Erkenntnisse aus der Auswertung der Eignungstests auch Riickschlisse auf Beson-
derheiten von PPP im Hochschul- und Wissenschaftsbereich ermdglichen.

Im ersten Schritt wurden im Dezember 2006 achtunddreillig Anfragen an Hochschu-
len, sieben an Studentenwerke, weitere sieben Anfragen an vier verschiedene Wis-
senschaftseinrichtungen sowie drei Anfragen auf ministerialer Ebene (Bundesminis-
terium der Verteidigung, Behorde fir Wissenschaft und Gesundheit Hamburg und
Senat fur Bildung und Wissenschaft Bremen) gestellt. Ausgangspunkt fir die Aus-
wahl der Anfragen war einerseits das bekundete Interesse der Einrichtungen an der
Thematik PPP. Andererseits wurden Einrichtungen mit dem Ziel ausgewahlt, eine
breite regionale und strukturelle Streuung zu erreichen.

Mit elf Hochschulen, einem Studentenwerk und einer Wissenschaftseinrichtung hat
sich im Anschluss an den Workshop und die direkten, schriftlichen Anfragen eine
aktive Zusammenarbeit entwickelt, um geplante Bau- oder Sanierungsprojekte die-
ser Einrichtungen im Rahmen des Forschungsprojektes zu begleiten und eine magli-
che PPP-Eignung zu prifen.

Die ins Forschungsprojekt integrierten Modellprojekte wurden im Hinblick auf eine
breite Streuung von Projekten ausgewahlt. Es werden Projekte untersucht, die auf
unterschiedliche Regionen verteilt sind, um die politischen und organisatorischen
Besonderheiten auf Landerebene zu bericksichtigen. Ebenso variieren die Projekte
in ihrem Nutzungsprofil, ihrer Projektgréfie und ihrem Handlungsumfang. Die aus-
gewahlten Projekte bieten so einen moglichst hohen Erkenntniszuwachs fir ver-
schiedene Vorhaben und deren Eignung fur eine PPP-Realisierung.
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Die nachfolgende Tabelle stellt die beteiligten Institutionen dar:

Name Bundesland Projekte Beschreibung
Rheinisch-Westfalische Technische |Nordrhein- Institutsgebaude Neubau Gebaudegruppe
Hochschule Aachen Westfalen
Humboldt-Universitat zu Berlin Berlin 1. Sprachenzentrum jeweils Umbau und

2 Hoérsaal- und Insti- | Sanierung Einzelgebduden

tutsgebaude
Ruhr-Universitat Bochum Nordrhein- Seminarraumgebaude [Neubau Einzelgebaude
Westfalen mit Ladenzeile und

Kinderbetreuung
Rheinische Friedrich-Wilhelms- Nordrhein- landwirtschaftliche Neubau, Umbau und Sa-
Universitdt Bonn Westfalen Lehr- und Forschungs- |nierung Gebaudegruppe

station

Georg-August-Universitat Gottingen [Niedersachsen |Rechenzentrum Umbau, Erweiterung Ein-
zelgebaude
Ernst-Moritz-Arndt-Universitat Mecklenburg- Mensa Neubau Einzelgebadude
Greifswald Vorpommern
Universitat Hildesheim Niedersachsen [Institutsgebaude Neubau Einzelgebaude
Hochschule fiir Film und Fernsehen [Brandenburg Mensa Neubau Einzelgebadude
,Konrad Wolf“ Potsdam
Fachhochschule Schmalkalden Thiringen Instituts- und Sanierung Einzelgebaude
Verwaltungsgebaude
Universitat Stuttgart Baden- Institutsgebaude Neubau Einzelgebdude
Wiirttemberg
Bauhaus-Universitiat Weimar Thiringen Instituts- und Sanierung und
Verwaltungsgebaude [Neubau Gebaudegruppe
Studentenwerk Thiiringen Thiringen Mensa Umbau und Sanierung
Einzelgebaude
Fraunhofer-Gesellschaft®?* Bayern kein potentielles Pro- |-

jekt vorhanden

Tabelle 14: Beteiligte Institutionen am Forschungsprojekt

324

Die Fraunhofer-Gesellschaft war nicht mit einem konkreten Projekt am Forschungsprojekt
beteiligt. Die Zusammenarbeit erfolgte im Rahmen von persénlichen Gesprachen und im
Rahmen eines Workshops, bei dem Auskunft iiber den Weg der Projektrealisierung und
das Immobilienmanagements der Forschungsgesellschaft gegeben wurde. Fir eine mog-
liche Projektrealisierung im Rahmen von PPP sieht die Fraunhofer-Gesellschaft derzeit
keine Notwendigkeit. Vgl. auch Kapitel 2.5.2.
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3.3.2 PPP-Eignungspriifung bei den Modellprojekten

Mit den Vertretern der ausgewahlten Einrichtungen wurden zu Beginn der Zusam-
menarbeit Gesprache gefihrt, um das Forschungsprojekt vorzustellen und die Rah-
menbedingungen, den Planungsstand und die Datenlage zur Einrichtung selbst und
speziell zum Projekt zu erfassen. Darauf aufbauend wurden in einem weiteren Inter-
view fur jedes Projekt zusammen mit der Hochschule bzw. der wissenschaftlichen
Einrichtung in einer ,Checkliste Eignungsprifung PPP* (vgl. dazu folgendes Kapitel)
systematisch die Daten erfasst. Im Nachgang an ein derartiges Gesprach sind die
fehlenden Informationen durch die Einrichtung so weit wie moéglich intern zusam-
mengetragen worden und nachfolgend in die Checkliste eingeflossen.

Auf Basis der zur Verfigung gestellten Daten in der Checkliste erfolgte im Folgen-
den eine qualitative Einschatzung der PPP-Eignung. Bei einer positiven Bewertung
der PPP-Eignung des Projektes wurden Eckdaten einer mdglichen spateren PPP-
Ausschreibung vorgeschlagen (PPP-Realisierungsmodell). Die Ergebnisse der Un-
tersuchung kdénnen durch die Hochschule bzw. die Wissenschaftseinrichtung als
Grundlage fur eine detaillierte quantitative Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und die
Vorbereitung der Ausschreibung genutzt werden.

3.3.3 Checkliste zur PPP-Eignungspriifung

Die ,Checkliste Eignungsprifung PPP“ dient als Instrument zur Eignungsprifung
von Hochschulbauprojekten als PPP-Modell. Die bei der Datenerhebung der Modell-
projekte der ausgewahlten Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen verwende-
te Checkliste wurde fur alle Modellvorhaben genutzt und dabei kontinuierlich modifi-
ziert und weiterentwickelt.

Ausgehend von bereits existierenden Leitfaden®® und Gutachten®® zu PPP fiir den
offentlichen Hochbau wurde die Checkliste fur Hochschul- und Wissenschaftsein-
richtungen ausgearbeitet und den spezifischen Anforderungen angepasst. Die
Checkliste kann als eine vorbereitende Informationssammlung verstanden werden
und enthalt die Aspekte einer PPP-Eignungsprifung (PPP-Eignungstest), angepasst
fur den Hochschul- und Wissenschaftsbereich.

Die Checkliste zur PPP-Eignungsprifung gliedert sich in drei Abschnitte:

325 Vgl. Storz/Frank, Der PPP-Eignungstest, 2004; “Gesprachsrunde PPP*, Leitfaden Bay-
ern, 2005; Engel, Der PPP-Projekteignungstest, 2007.

%6 \/gl. 0.V., Gutachten PPP im &ffentlichen Hochbau - Band |, 2003; Alfen/Fischer, PPP-
Beschaffungsprozess, 2006, S. 1-84.
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3 Projektebene

1. Projekt-Steckbrief:

Im Projekt-Steckbrief werden alle wesentlichen Daten des angestrebten Projektes
erfasst. Die Aufnahme dieser allgemeinen Projektdaten erfolgt unabhangig von einer
moglichen PPP-Realisierung. Fur die Einschatzung der PPP-Eignung eines poten-
ziellen Projektes ist es notwendig, bestimmte Rahmenbedingungen der gesamten
Hochschule bzw. Wissenschaftseinrichtung zu kennen. Dazu zahlen organisatori-
sche, rechtliche, politische und finanzielle Einflussfaktoren.

2. Allgemeine und projektspezifische Rahmenbedingungen fiir eine PPP-
Realisierung:

Die allgemeinen und projektspezifischen Rahmenbedingungen werden im zweiten
Teil der Checkliste abgefragt. Es werden alle projektspezifischen Einflisse, die spe-
ziell fir eine PPP-Realisierung von Bedeutung sind, erfasst. Hauptkriterien sind da-
bei der Leistungsumfang, die Finanzierung, die Leistungsbeschreibung und Vergu-
tungsmechanismen, die Risikoverteilung sowie die potenzielle Marktfahigkeit des
geplanten Projektes.

3. Datenlage/Vorarbeiten:

In diesem Teil kann abgeglichen werden, welche Informationen bereits vorliegen
und welche noch erarbeitet werden missen. Die Daten bilden die Grundlage fur Be-
darfs- und Flachenermittlungen sowie technische, wirtschaftliche und juristische
Analysen und Expertisen zur Untersuchung eines Projektes hinsichtlich einer mogli-
chen PPP-Realisierung. Abgefragt werden hier Kosten und Verbrauche, Erlése aus
Drittmitteln sowie der Stand der Vorplanungen.

Nach Abschluss der Untersuchung der Modellprojekte wurde die Checkliste auf
Grund der Erfahrungen, die mit den beteiligten Institutionen gemacht wurden, er-
ganzt und Uberarbeitet. Die Veroffentlichung des Leitfadens ,Kriterienkatalog PPP-
Eignungstest Schulen“*?” erfolgte erst nach Abschluss der Datenaufnahme fiir die
Modellprojekte und wurde deshalb bei der Uberarbeitung der Checkliste beriicksich-
tigt. Die ,Checkliste Eignungsprifung PPP* befindet sich in Anhang A.

3.3.4 PPP-Eignungstest fur die Modellprojekte

Nachfolgend werden samtliche untersuchten Modellprojekte anhand der folgenden
Tabelle zusammenfassend dargestellt:

%27 vgl. Rauschenbach/Giesen/Ueberall, u.a., PPP-Schulstudie II, 2007.
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3 Projektebene

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Einzelgebaude, Teilportfolio/Gebaudegruppe,
Gesamtportfolio

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

Campus, verteilte Standorte, Einzelobjekt

MaBnahme

Neubau, Sanierung, Umbau, Erweiterung

Cluster

1 vorwiegend hochtechnisiert, Neubau, Einzelgebaude
2 vorwiegend hochtechnisiert, Neubau, Portfolio

3 vorwiegend hochtechnisiert, Sanierung/Umbau,
Einzelgebaude

4 vorwiegend hochtechnisiert, Sanierung/Umbau,
Portfolio

5 vorwiegend nicht hochtechnisiert, Neubau,
Einzelgebdude

6 vorwiegend nicht hochtechnisiert, Neubau, Portfolio
7 vorwiegend nicht hochtechnisiert, Sanierung/Umbau,
Einzelgebaude

8 vorwiegend nicht hochtechnisiert, Sanierung/Umbau,
Portfolio

geschatztes Investitionsvolumen

Baukosten

geschatztes Projektvolumen

Barwert der Kosten fir Planung, Bau, Betrieb,
Finanzierung uUber gesamte Laufzeit

Leistungsumfang

Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb (inkl. Detaillierung),
Verwertung

Projekttrager

Bauherr

angestrebte Vertragslaufzeit

exklusive Bauzeit

Flachenangaben:
Grundstiicksflache

Anzahl Nutzer und Typus

BGF Bruttogescholiflache

HNF Hauptnutzflache
Nutzungsprofil:

Art z. B. Mensa, Horsaal, Labor

Zeiten z. B. 24 h, 8-20 Uhr

Technisierungsgrad

hoch/mittel/gering

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfugbar: gegenwartig verfugbare Mittel (teilweise besteht
hier noch Bedarf von politischer, rechtlicher Klarung)

erwartet: noch nicht verfigbare Mittel
gering: ca. 0-33%

mittel: ca. 34%-66%

hoch: ca. 67%-99%;

vollstéandig: ca. 100%

zusammenfassende Einschatzung
der PPP-Eignung

Projektstatus (Stand Januar 2008)

in Bezug auf PPP-Realisierung

Tabelle 15: Ubersicht Projektdatenblatt zu Modellprojekt
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3.3.4.1

3 Projektebene

Rheinisch-Westfalische Technische Hochschule

Aachen: Kompetenzzentrum fir Georessourcen

Steckbrief Modellprojekt:

Rheinisch-Westfalische Technische Hochschule
Aachen:

Kompetenzzentrum fiir Georessourcen

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Ersatz fur Gebaudegruppe von 3 Gebauden (Ist-Zustand);
keine Vorgabe fur Realisierung (Soll-Zustand)

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

3 Standorte

MaBnahme Neubau
geschitztes 31,5 Mio. €
Investitionsvolumenvolumen

geschitztes Projektvolumen 94,3 Mio. €
Leistungsumfang Planung,

Finanzierung,

Bau (evtl. in 2 Bauabschnitten),

Betrieb (Instandhaltung, Hausmeisterservice, Wachdienst-
leistungen, Pflege AufRenanlagen, Ver- und Entsorgung,
evt. lediglich Ubernahme: Verbrauchsmengenrisiko, evt.
exklusive versuchsbedingte Versorgung)

Anzahl Nutzer und Typus

Projekttrager RWTH Aachen
angestrebte Vertragslaufzeit 25 Jahre
Flachenangaben:
Grundstiicksflache 7.000 m?
BGF 10.000 m?
HNF 8.000 m?
Nutzungsprofil:
Art Biro-, Laborgebaude, Forschungshalle
Zeiten 8-22 Uhr (inkl. Wochenende)

Arbeitsplatze (inkl. studentische Hilfskrafte): 280

Technisierungsgrad

Blirogebaude: mittel
Labor, Halle: hoch (Medienanbindung, Druckluft, Kran, etc.)

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfugbar: Mittel aus Aufgabe bisheriger Mietobjekte,
erwartet: Mietmittel des Landes

mittel

zusammenfassende Einschatzung
der PPP-Eignung

Bisher kann noch keine abschlieRende Aussage getroffen
werden, ob das Projekt fir PPP geeignet ist. Die projekt-
spezifischen Parameter erscheinen fir eine PPP-Realisie-
rung geeignet. Da aber die finanzielle Machbarkeit des
Projektes noch nicht ausreichend geklart ist, I&sst sich ab-
schlieBend erst nach Kenntnis der verfigbaren Mietmittel
fur dieses Projekt die PPP-Eignung beurteilen.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Anderung der projektspezifischen Rahmenbedingungen,
deshalb zur Zeit keine Weiterverfolgung des Projektes in
der untersuchten Art und Weise mdglich

Tabelle 16: Projektsteckbrief RWTH Aachen: Kompetenzzentrum fiir Georessourcen
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3 Projektebene

3.3.4.2
straBe

Humboldt-Universitat zu Berlin: Umbau Invaliden-

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebdude

Einzelgebaude

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

verteilte Standorte

MaBRnahme

Umbau/evtl. Erweiterung

Cluster

3

geschitztes Investitionsvolumenvolu-
men

Variante 1 (Sanierung und Umbau, keine Erweiterung der vorhan-
denen Bausubstanz): 21,4 Mio. €
Variante 2 (Sanierung und Umbau, Erweiterung der vorhandenen
Bausubstanz): 25,4 Mio. €

geschétztes Projektvolumen

Variante 1 (Sanierung und Umbau, keine Erweiterung der vorhan-
denen Bausubstanz): 80,6 Mio. €
Variante 2 (Sanierung und Umbau, Erweiterung der vorhandenen
Bausubstanz): 91,8 Mio. €

Leistungsumfang

Planung,

Finanzierung,

Umbau, Kernsanierung (tiw. Abriss von Innenwanden, Variante 1) und
evtl. zusatzlich Erweiterung des Gebaudes (Variante 2),

Betrieb optional (Instandhaltung, Hausmeisterservice, Reinigungs-
service, Objektverwaltung, Wachdienstleistungen, Beschaffung und Er-
neuerung von PC-Pools, evil. Bereitstellung und Wartung von
Verbrauchsmaterial, M6bel, Medientechnik, evil. Catering)

Projekttrager HU Berlin vertreten durch die Technische Abteilung
angestrebte Vertragslaufzeit 25 Jahre
Flachenangaben: Variante 1: Variante 2:

Grundstiicksflache 6.310 m? 6.310 m?

BGF 22.300 m? 24.300 m?

HNF 9.922 m? 10.922 m?

Nutzungsprofil:

Art Geisteswissenschaftliche Institute mit Sprachenzentrum, Biiros,
Seminarraume, Horsale, Funktionsrdume: PC-Pools, Sprachlabo-
re, Studentische Aufenthaltsrdume (Foyers)

Zeiten Nutzungszeit: 7.00-22.00 Uhr

Anzahl Nutzer und Typus

Wiss. Personal: 165

Drittmittelpersonal: 24

Lehrbeauftragte im Sprachenzentrum: 60
Verwaltungsmitarbeiter: 41

Insgesamt: 290 Mitarbeiter

Technisierungsgrad

hoch: Klimatisierung (aufgrund Gebaudelage), PC-Pools und
Sprachlabore (inkl. Datenvernetzung)

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfugbar: Aufgabe bisheriger Mietobjekte (Miet- und Nutzungs-
kosten)
beide Varianten: vollstandig

zusammenfassende Einschatzung der
PPP-Eignung

Die prinzipielle finanzielle und rechtliche Machbarkeit des Projektes ist ge-
geben. Aufgrund der weiteren projekispezifischen Eignungskriterien kann
aulerdem festgestellt werden, dass ein PPP-Verfahren fir das Projekt zu
gleich bleibenden oder sinkenden Kosten fiihren wird. Die Einbeziehung
des Gebaudeunterhalts und der Betriebsleistungen in das PPP-Modell fiihrt
aullerdem dazu, dass die vereinbarten Leistungsstandards fiir das Gebau-
de Uber die 25 Jahre eingehalten werden kénnen. Damit wird gesichert,
dass fiir das Objekt kein Instandhaltungsstau entsteht. Es wird daher fest-
gestellt, dass das Projekt generell als PPP-MalRnahme geeignet ist.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Erarbeitung Machbarkeitsstudie

Tabelle 17: Projektsteckbrief Humboldt-Universitat zu Berlin: Umbau InvalidenstraBe 110
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3.3.4.3

3 Projektebene

Humboldt-Universitat zu Berlin: Horsaal- und Insti-

tutsgebaude Wirtschaftswissenschaft

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Einzelgebaude

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

verteilte Standorte

MaRnahme Weiterfihrung Sanierung; geplant Sanierung in 19
Bauabschnitten, Beginn der Malnahmen: 1994

Cluster 7

geschatztes 9,5 Mio. € (verbleibend)

Investitionsvolumenvolumen

geschatztes Projektvolumen

Leistungsumfang

Finanzierung,
Teilsanierung des Gebaudes,
Betrieb (evtl. Instandhaltung)

Projekttrager

HU Berlin vertreten durch die Technische Abteilung

angestrebte Vertragslaufzeit

25 Jahre

Flachenangaben:

Grundstiicksflache 4.184 m?

BGF 13.089 m?

HNF 5.636m?
Nutzungsprofil:

Art Horsaal, Institutsraume

Zeiten

Anzahl Nutzer und Typus

Technisierungsgrad

mittel

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfligbar: Auflosung von Rucklagen (ab 2010),

erwartet: Mittel des stadtischen Denkmalschutzes fir Dach
und Fassade, ggf. weitere Mittel aus stadtischem Denkmal-
schutz, ggf. andere Fordermittel

mittel

zusammenfassende Einschéatzung
der PPP-Eignung

Die projektspezifischen Parameter erscheinen in wichtigen
Punkten (fortgeschrittene Projektrealisierung bei Planung,
Bau, Ausfiihrung, geringe Potenziale durch Risikolbertra-
gung auf Privaten) fur eine PPP-Realisierung eher unge-
eignet. Auch die finanzielle Machbarkeit des Projektes ist
noch nicht geklart. Es wird daher von einer lebenszyklus-
orientierten PPP-Realisierung abgeraten.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

keine Weiterverfolgung als PPP

Tabelle 18: Projektsteckbrief Humboldt-Universitat zu Berlin:
Hoérsaal- und Institutsgebdude Wirtschaftswissenschaft
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3 Projektebene

3.3.4.4

Ruhr-Universitat Bochum: Seminarraumzentrum West

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Einzelgebaude

Liegenschaftsstruktur Hochschule/ | Campus
Wissenschaftseinrichtung

MaBnahme Neubau
Cluster 5
geschatztes Investitionsvolumen 22 Mio. €
geschatztes Projektvolumen 66 Mio. €
Leistungsumfang Planung,

Finanzierung,
Neubau,

Betrieb (Instandhaltung, Ver- und Entsorgung, Hausmeis-
ter-, Reinigungsservice, Objektverwaltung, Bereitstellung
Medienausstattung, Bereitstellung Méblierung)

Projekttrager Ruhr-Universitat Bochum
angestrebte Vertragslaufzeit 25 Jahre
Flachenangaben:
Grundstiicksflache
BGF
HNF 5.700 m?
Nutzungsprofil:
Art Seminarraumgebaude mit Ladenzeile und Kinderbetreuung
Zeiten 8-22 Uhr

Anzahl Nutzer und Typus

Studierende: 3.000

Wissenschaftliches Personal (dort Lehrende): 50

Technisierungsgrad

mittel: vollstandige Medienausstattung, in der Regel Beluf-
tung, evtl. Klimatisierung

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfugbar: Studienbeitrage, Mieteinnahmen
vollstandig

zusammenfassende Einschéatzung
der PPP-Eignung

Das Projekt ist generell als PPP-Projekt geeignet. Eine end-
gultige Prufung des verfiigbaren Einnahmenstromes und
eine Prifung der Grundstiicksbereitstellung ist notwendig.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Erarbeitung Machbarkeitsstudie

Tabelle 19: Projektsteckbrief Ruhr-Universitat Bochum: Seminarraumzentrum West
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3 Projektebene

3.3.4.5 Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitat Bonn:
Zusammenlegung Lehr- und Forschungsstation in
Klein-Altendorf

Eigenschaft Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Teilportfolio, 53 Bauten (Ist: 117/ Soll: 53) aus Zusammen-
legung von Standorten am Campus Lehr- und Forschungs-
station (LFS) in Klein-Altendorf

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

3 innerstadtische Standorte und diverse Liegenschaften
aullerhalb

MaRnahme Neubau, Sanierung (im Verhaltnis von ungefahr 2,4 : 1)
Cluster 8

geschatztes Investitionsvolumen 25 Mio. €

geschatztes Projektvolumen 72 Mio. €

Leistungsumfang Planung,

Finanzierung,

Beschaffung zusatzlicher Flachen,

Umbau, Kernsanierung der Bestandsgebadude und Neubau
Betrieb (Instandhaltung, Hausmeister-, Reinigungsservice,
Ver- und Entsorgung, nur fir Gebaude, nicht forschungs-
relevante Aufgaben)

Projekttrager

Universitat Bonn

angestrebte Vertragslaufzeit

25 Jahre

Flachenangaben:
Grundstiicksflache

Grundstucksflache: Ist / Soll
Landwirtschaftliche Flachen (ha): 481 ha/ 186 ha

NGF 39.600 m? / 0 m? (ohne Standort Rengen)
HNF 32.882 m?/ 20.000 m? (mit Standort Rengen)
Nutzungsprofil:

Art landwirtschaftliche Betriebsflache (wie z. B. Stall, Scheune,
Werkstatt, Gewachshaus usw.), einfache Labore, Verwal-
tungsgebaude

Zeiten

Anzahl Nutzer und Typus

Mitarbeiter LFS: 40

Azubis: 10

Wiss. Mitarbeiter / Gastwissenschaftler temporar: 5-10
Saisonarbeitskrafte temporar fir 2 Monate: 6-10

Technisierungsgrad

gering (85 %), mittel (15 %)

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verflugbar: Mietkosten aus Aufgabe Mietgebaude/-flachen,
Bewirtschaftungskosten, Einsparung aus Personal-
reduzierung

erwartet: Landesmittel

mittel/hoch

zusammenfassende Einschéatzung
der PPP-Eignung

Bisher kann noch keine abschlieRende Aussage getroffen
werden, ob das Projekt fir PPP geeignet ist. Die projekt-
spezifischen Parameter erscheinen fir eine PPP-Reali-
sierung geeignet. Da aber die finanzielle und rechtliche
Machbarkeit des Projektes noch nicht ausreichend geklart
ist, Iasst sich abschlieflend erst nach Klarung der entstan-
denen Fragen und einer evtl. Reduzierung des Leistungs-
umfangs fir dieses Projekt die PPP-Eignung feststellen.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Prifung der weiteren VVorgehensweise

Tabelle 20: Projektsteckbrief Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitat Bonn:
Zusammenlegung der Lehr- und Forschungsstation in Klein-Altendorf
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3 Projektebene

3.3.4.6

Georg-August-Universitat Gottingen: Neu- und Um-

bau eScience-Cluster-Rechenzentrum

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Ersatz fur Gebaudegruppe von 3 Gebauden (Ist-Zustand);
keine Vorgabe flr Realisierung (Soll-Zustand)

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

Campus und verteilte Standorte

MaBnahme Umbau, Sanierung und Erweiterung
Cluster 3

geschatztes Investitionsvolumen ca. 14 Mio. €

geschatztes Projektvolumen ca. 22 Mio. €

Leistungsumfang Planung,

Finanzierung,
Umbau, Sanierung und Erweiterung,

Betrieb (Instandhaltung, Ver- und Entsorgung, Dienstleis-
tungen [z. B. Hausmeister-, Reinigungsservice, Objektver-
waltung])

Projekttrager

Georg-August-Universitat Gottingen

angestrebte Vertragslaufzeit

15 -20 Jahre

Flachenangaben:
Grundstiicksflache

BGF Sanierung, Umbau: 3.200 m?
Aufstockung, Neubau: 4.260 m?
2
HNF 6.790 m
Nutzungsprofil:
Art Rechenzentrum
Zeiten 24 h
Anzahl Nutzer und Typus
Technisierungsgrad hoch

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfugbar: noch keine Mittel beantragt
erwartet: -
gering

zusammenfassende Einschitzung
der PPP-Eignung

Die Finanzierung des Projektes ist noch ungeklart. Alle wei-
teren untersuchten Parameter erscheinen fiur eine PPP-
Realisierung geeignet. Es wird daher festgestellt, dass bei
Sicherung der finanziellen Machbarkeit das Projekt generell
als PPP-Malinahme geeignet ist.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Erarbeitung Machbarkeitsstudie

Tabelle 21: Projektsteckbrief Georg-August-Universitat Gottingen:
Neu- und Umbau eScience-Cluster-Rechenzentrum
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3 Projektebene

3.3.4.7 Ernst-Moritz-Arndt-Universitat Greifswald:
Mensa ,,Berthold-Beitz-Platz*
Eigenschaft Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Einzelgebdude auf Campus mit Universitatsklinikum

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

Zentraler Standort

MaRnahme Neubau

Cluster 1

geschatztes Investitionsvolumen 17 Mio. €

geschatztes Projektvolumen nicht ermittelt

Leistungsumfang Planung,
Bau,

Finanzierung,

Betrieb (Instandhaltung, Hausmeister-, Reinigungsservice,
Objektverwaltung, Wachdienstleistungen, Pflege Aufl3en-
anlagen, IT-Leistungen, Ver- und Entsorgung, nicht Cate-
ring [Catering durch Studentenwerk])

Projekttrager

Uniklinik A6R in Verbindung mit Studentenwerk

angestrebte Vertragslaufzeit

20 — 25 Jahre

Flachenangaben:
Grundstiicksflache

Anzahl Nutzer und Typus

BGF 48.480 m?
HNF 5.170 m?
Nutzungsprofil:
Art Mensa
Zeiten Essenaufbereitung: 5.00 Uhr bis 18.00 Uhr

Mensabetrieb: 11.00 — 14.00 Uhr
Cafeteria/Restaurant: 11.00 — 20.00 Uhr
Mensa ausgelegt fiir 3.600 Essen am Tag

fur Studierende, 800 Betten/Patienten Uniklinik,
Beschaftigte des Klinikums und der Universitat

Technisierungsgrad

hoch

Finanzierung
Art
gesicherter Finanzierungsanteil

Kreditaufnahme durch Klinikum/Studentenwerk
vollstandig

zusammenfassende Einschitzung
der PPP-Eignung

Die Rahmenbedingungen erscheinen fur eine PPP-
Realisierung geeignet.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Entscheidung gegen eine PPP-Realisierung nach Zustim-
mung der Landesregierung zur Bauherreneigenschaft des
Klinikums.

Tabelle 22: Projektsteckbrief Ernst-Moritz-Arndt-Universitat Greifswald:
Mensa ,,Berthold-Beitz-Platz“
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3 Projektebene

3.3.4.8

Stiftung Universitat Hildesheim:

Centre for World Music

Steckbrief Modellprojekt

Stiftung Universitat Hildesheim:
Centre for World Music

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang, An-
zahl Gebaude

Gebaudegruppe/Einzelgebaude an Aufienstandort

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

verteilte Standorte

MaRnahme Abbruch, Neubau,
Verkndpfung mit vorhandener Infrastruktur
Cluster 5
| geschétztes Investitionsvolumen 9,8 Mio. €
| geschétztes Projektvolumen 25,7 Mio. €
Leistungsumfang Planung,

Finanzierung,

Abbruch vorhandener Gebaude,

Neubau,

Betrieb (Instandhaltung, Ver- und Entsorgung, Hausmeis-
ter-, Reinigungsservice, Objektverwaltung, Wach-
dienstleistungen, Pflege AuRenanlagen, IT-Leistungen, evitl.
Organisation und Betreuung von Veranstaltungen, evt. Ca-
tering in der Cafeteria, evt. sdmtliche Betreiberleistungen
am kompletten AulRenstandort)

Projekttrager Universitat Hildesheim
Angestrebte Vertragslaufzeit 25 Jahre
Flachenangaben:
Grundstiicksflache ca. 13.000 m?
BGF -
HNF 2.530 m?
Nutzungsprofil:
Art Konzertsaal, Ausstellung, Bibliothek, Lehre, Cafeteria, Ver-
waltung, Magazin, Werkstatt
Zeiten Nutzung tagstiber 8 — 20 Uhr: Ausstellung, Bibliothek, etc.

Anzahl Nutzer und Typus

Nachmittag/Abend/Wochenende 8 — 22 Uhr: Konzertsaal
Studenten: 100 - 150

Gaste: 10

Personal: 15 - 20

Besucher: 50.000 pro Jahr

Technisierungsgrad

mittel bis hoch

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfigbar: Eigenmittel, Einnahmen aus Drittnutzung
erwartet: Sponsorengelder, Férdermittel, Landesmittel
gering

zusammenfassende Einschitzung
der PPP-Eignung

Bisher kann noch keine abschlieRende Aussage getroffen
werden, ob das Projekt fir PPP geeignet ist. Die projekt-
spezifischen Parameter erscheinen flir eine PPP-Realisie-
rung geeignet. Da aber die finanzielle Machbarkeit des Pro-
jektes noch nicht ausreichend geklart ist, 1asst sich ab-
schlief3end erst nach Kenntnis der verfigbaren Finanzie-
rungsmittel fiir dieses Projekt die PPP-Eignung beurteilen.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Priifung der weiteren Vorgehensweise

Tabelle 23: Projektsteckbrief Stiftung Universitat Hildesheim: Centre for World Music
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3 Projektebene

3.3.4.9 Hochschule fiir Film und Fernsehen in Zusammenar-

beit mit Filmpark Babelsberg GmbH:

Mensa ,,Filmcasino Babelsberg*

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebdude

Einzelgebaude

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

Campus
(Vernetzung von Hochschul-Campus mit Medienstadt)

MaBRnahme Neubau

Cluster 1

geschatztes Investitionsvolumen 2,2 Mio. €

geschatztes Projektvolumen 12,9 Mio. €

Leistungsumfang Planung,
Finanzierung,
Bau,

Betrieb [ohne Essenversorgung und Ersteinrichtung]

Projekttrédger

Zusammenarbeit von Filmpark Babelsberg GmbH und
Hochschule fur Film und Fernsehen (bzw. Land)

angestrebte Vertragslaufzeit

25 Jahre

Flachenangaben:

Grundstiicksflache ca. 1.146 m?
BGF 1.070 m?
HNF 659 m?
Nutzungsprofil:
Art Mensa, Tagung, Restaurant, Einkauf zur Nutzung fur die
gesamte Medienstadt Babelsberg
Zeiten 24 Stunden/mind. 8 — 20 Uhr, auch Wochenende

Anzahl Nutzer und Typus

Ganztagsversorgung mit kompletten Cafeteriaangebot und
Hauptmahlzeiten sowie Veranstaltungscatering

285 Sitzplatze; davon HFF-Mensa-Anteil: 100 Sitzplatze
mit 300 Portionen Mittagessen

Technisierungsgrad

mittel bis hoch (fur Kicheneinrichtung)

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfugbar: Landesmittel, Einnahmen aus
Essenversorgung

erwartet: Férdermittel, Eigenmittel der Filmpark
Babelsberg GmbH

mittel

zusammenfassende Einschitzung
der PPP-Eignung

Das Projekt ist grundséatzlich als PPP-MalRnahme
geeignet. Fur eine abschlieBende Empfehlung ist jedoch
die finanzielle und rechtliche Machbarkeit nicht
abschlieRend geklart. Fehlende Informationen
insbesondere bezlglich des Betreiberkonzeptes sind zu
erganzen.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Prifung der weiteren Vorgehensweise (Entwurfsplanung,
Tragerkonzept, Bedarfsplanung fir Mensaanteil
abgeschlossen und durch MWFK bestétigt, z. Z.
betriebswirtschaftliche Gesamtrechnung)

Tabelle 24: Projektsteckbrief Hochschule fiir Film und Fernsehen:
Mensa ,,Filmcasino Babelsberg“
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3 Projektebene

3.3.4.10

Fachhochschule Schmalkalden: ,Hessenhof*

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Einzelgebdude (Dreiseitenhof), zentrale Lage in Innenstadt,
aber dezentral vom Campus

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

Campus

MaBRnahme denkmalpflegerische Sanierung, teilweise Umbau
Cluster 7

geschatztes Investitionsvolumen 4,1 Mio. €

geschatztes Projektvolumen 11,5 Mio. €

Leistungsumfang

Planung (Vorentwurfsstudie vorhanden),

Sanierung, Konservierung, Umbau (Sicherung
Jweinfresken® nicht Bestandteil),

Finanzierung,

Betrieb (Instandhaltung, Hausmeister-, Reinigungsservice,
Wachdienstleistungen, Ver- und Entsorgung aufer Strom

und Wasser, Verbrauchsmengenrisiko flir Strom und Was-
ser, evtl. Catering, evtl. Druck- und Kopierdienste)

Projekttrager Land Tharingen
angestrebte Vertragslaufzeit 25 Jahre
Flachenangaben:
Grundstiicksflache 1.700 m?
BGF 2.300 m?
HNF 760 m?
Nutzungsprofil:
Art Seminar- u. Laborgebaude (Neuroinformatiklabor), Weiter-
bildungszentrum, Biros, Gastewohnungen fiir Dozenten
Zeiten

Anzahl Nutzer und Typus

55 Studienplatze, 4 Mitarbeiter fir Weiterbildungszentrum,
bis zu 10 Mitarbeiter insgesamt

Technisierungsgrad

mittel: Ausstattung aller Raume mit WLAN, Klimatisierung
bei technischer Erfordernis

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verflgbar: Mittel aus Aufgabe bisheriger Raume, Mietein-
nahmen (gering)

erwartet: Mittel des Landes

gering

zusammenfassende Einschétzung
der PPP-Eignung

Die projektspezifischen Parameter erscheinen in wichtigen
Punkten (geringes Projektvolumen, geringes Bieterinteres-
se, geringe Potenziale durch Risikoubertragung auf Priva-
ten) fir eine PPP-Realisierung eher ungeeignet. Auch die
finanzielle Machbarkeit des Projektes ist noch nicht geklart.
Es wird daher von einer lebenszyklusorientierten PPP-
Realisierung abgeraten.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

keine Weiterverfolgung als PPP

Tabelle 25: Projektsteckbrief Fachhochschule Schmalkalden: ,,Hessenhof“
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3.3.4.11
Zentrum

3 Projektebene

Universitat Stuttgart: Fertigungstechnisches

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Einzelgebaude auf dem Campus Vaihingen

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

Vaihingen und Stuttgart-Stadtmitte als Campus und
vereinzelte kleine Liegenschaften

MaRBnahme Neubau
Cluster 1
geschitztes Investitionsvolumen 77 Mio. €
geschitztes Projektvolumen 189,4 Mio. €
Leistungsumfang Finanzierung,
Planung,
Neubau,

Betrieb (Instandhaltung)

Projekttrager Zentrale Verwaltung der Universitat
Bauherr: Land Baden-Wrttemberg (Finanzministerium)

angestrebte Vertragslaufzeit 25 Jahre
Flachenangaben:

Grundstiicksflache

BGF

HNF 12.643 m? (+ 1.119 m? Aninstitute) = 13.762 m?
Nutzungsprofil:

Art Versuchshallen, Werkstatten, Labore, Biiros, Ubungsrdume

Zeiten 8-20 Uhr

Anzahl Nutzer und Typus 4 Institute (+ Aninstitute)
Zentrale Verwaltung mit Gebaudebetrieb

ca. 850 Personal (+ 100 in Aninstituten)

Technisierungsgrad mittel: gemischte Nutzung aus Laboren, Biro- und

Ubungsraumen

Finanzierung

Art verfligbar: Eigenmittel Universitat, Veraul3erungserlose,
Mitfinanzierung Fraunhofer Gesellschaft, Vermietung und
Aufgabe bisher genutzter Objekte

erwartet: Landes- und Bundesmittel
gesicherter Finanzierungsanteil mittel

zusammenfassende Einschatzung
der PPP-Eignung

Bisher kann noch keine abschlieRende Aussage getroffen
werden, ob das Projekt fir PPP geeignet ist. Die projekt-
spezifischen Parameter erscheinen fiir eine PPP-Reali-
sierung generell geeignet. Eine héhere Integration des
Lebenszyklusansatzes ist durch die Ubertragung von
weiteren Betreiberleistungen noch mdglich. Da aber die
finanzielle Machbarkeit des Projektes noch nicht aus-
reichend geklart ist, |asst sich abschlieend erst nach
Kenntnis der verfliigbaren Finanzierungsmittel fir dieses
Projekt die PPP-Eignung beurteilen.

Projektstatus (Stand Januar 2008) Prifung der weiteren Vorgehensweise

Tabelle 26: Projektsteckbrief Universitat Stuttgart: Fertigungstechnisches Zentrum
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3 Projektebene

3.3.4.12
CoudraystraBe

Bauhaus-Universitat Weimar: Sanierung und Neubau

Steckbrief Modellprojekt

Bauhaus-Universitat Weimar:
Sanierung und Neubau Coudraystrale

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebdude

Gebaudegruppe, 3 Gebaude

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

verteilte Standorte

MaBRnahme

Sanierung Bestand (Hauptanteil) u. Neubau Laborgebaude

geschatztes Investitionsvolumenvo-
lumen

38,4 Mio. €

| geschétztes Projektvolumen 109,8 Mio. €
Cluster 4
Leistungsumfang Planung,

Finanzierung,

schrittweise Sanierung und Neubau,

Betrieb (Instandhaltung, Ver- und Entsorgung (evt. hier nur
teilweise Ubertragung des Verbrauchsmengenrisiko),
Hausmeister-, Reinigungsservice, Wachdienstleistung,
Pflege Aulienanlagen)

Anzahl Nutzer und Typus

Projekttrager Staatsbauamt Tharingen
angestrebte Vertragslaufzeit 25 Jahre
Flachenangaben:
Grundstucksflache 17.700 m?
NGF 17.400 m? Bestand (davon 1000 m? zum Abriss vorgese-
HNF hen)
Laborneubau: 2.000 m?
Bestand: 11.300 m? (davon 700 m? zum Abriss vorgesehen)
Nutzungsprofil:
Art Labore, Horsale, Seminarraume, studentische Arbeitsplat-
ze, Computerpools, Kantine
Zeiten C7, C9, C11: Mo.-Fr. 6-19 Uhr

C13: Mo.-Fr. 6-22 Uhr, Sa. 7.30-19 Uhr
521 Studienplatze (davon 123 im Neubau)
175 Mitarbeiter (davon 24 im Neubau)

Technisierungsgrad

mittel (iberwiegend) bis hoch

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfligbar: Aufgabe angemieteter Gebaude, Betriebskosten
Coudraystralie

erwatet: Landesmittel, evtl. Férdermittel (EFRE) fur For-
schungsausstattung

gering

zusammenfassende Einschéatzung
der PPP-Eignung

Bisher kann noch keine abschlieRende Aussage ge-
troffen werden, ob das Projekt flir PPP geeignet ist.
Die projektspezifischen Parameter erscheinen fiir eine
PPP-Realisierung geeignet. Da aber die finanzielle
Machbarkeit des Projektes noch nicht ausreichend
geklart ist, lasst sich abschlieRend erst nach Kenntnis
der verfigbaren Finanzierungsmittel fir dieses Projekt
die PPP-Eignung feststellen.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

Priifung der weiteren Vorgehensweise

Tabelle 27: Projektsteckbrief Bauhaus-Universitat Weimar: Sanierung und Neubau

Coudraystrafe
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3.3.4.13
in Weimar

3 Projektebene

Studentenwerk Thuringen: ,Mensa am Park*“

Eigenschaft

Angabe

Handlungsbedarf/ -umfang,
Anzahl Gebaude

Einzelgebaude

Liegenschaftsstruktur Hochschule/
Wissenschaftseinrichtung

verteilte Standorte

MaRnahme Sanierung
Cluster 3
geschatztes Investitionsvolumenvo- | 7,3 Mio. €

lumen

geschatztes Projektvolumen

nicht ermittelt

Leistungsumfang

Planung,
Finanzierung,
Sanierung, Umbau,

Betrieb (Bauunterhalt, Hausmeister-, Reinigungsservice,
Objektverwaltung, Wachdienst, Pflege AuRenanlagen, nicht
Catering)

Projekttrager Studentenwerk Thuringen
angestrebte Vertragslaufzeit ca. 25 Jahre
Flachenangaben:
Grundstiicksflache
NGF 3.990 m?
HNF 2.450 m?
Nutzungsprofil:
Art Mensa
Zeiten Cafeteria: Mo. — Do.: 07.30 — 19.00; Fr.: 07.30 — 15.00 Uhr

Anzahl Nutzer und Typus

aullerhalb Vorlesungszeit: Mo.-Fr. 07.30 - 15.00 Uhr
Mittagessen: Mo.-Fr. 11.00 - 14.00 Uhr

wahrend Vorlesungszeit Sa. (in Cafeteria): 11.30 - 14.00 Uhr
Sitzplatze ca. 530

Technisierungsgrad

mittel bis hoch

Finanzierung
Art

gesicherter Finanzierungsanteil

verfugbar: geringer Anteil Eigenmittel, evtl. sehr geringer
Anteil an Einnahmen aus Vermietungen (Nutzerfinanzie-
rung ist ausgeschlossen)

erwartet: Landesmittel
gering

zusammenfassende Einschitzung
der PPP-Eignung

Bisher kann noch keine abschlieRende Aussage getroffen
werden, ob das Projekt flir PPP geeignet ist, da die finan-
zielle Machbarkeit des Projektes weitestgehend ungeklart
ist. Die projektspezifischen Parameter erscheinen fir eine
PPP-Realisierung generell geeignet.

Projektstatus (Stand Januar 2008)

derzeit keine Weiterverfolgung als PPP

Tabelle 28: Projektsteckbrief Studentenwerk Thiiringen: ,Mensa am Park“ in Weimar
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3 Projektebene

3.3.5 Auswertung der PPP-Eignungstests

Bei den Gesprachen mit den Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen zeigten
sich verschiedene Schwierigkeiten. So hat sich beispielsweise herausgestellt, dass
gebaudespezifische Abrechnungen zu Verbrauchen nicht in jedem Fall vorhanden
sind (vgl. auch Kapitel 4 Datenebene). Auch ist der Planungsstand der Modellprojek-
te unterschiedlich fortgeschritten. Der Aufwand, im Rahmen des Forschungsprojek-
tes LEMA uber den internen Planungsstand hinaus Daten zu ermitteln und bereitzu-
stellen, wurde von den Einrichtungen teilweise gescheut. Zusatzlich haben sich
momentane politische Entwicklungen hemmend auf die Bereitschaft zur Zusammen-
arbeit ausgewirkt. So existieren bei einigen Hochschulen Beflirchtungen, dass durch
eine Zusammenarbeit mit dem Forschungsprojekt LEMA die aktuellen politischen
Gesprache zur konventionellen Finanzierung der Mallnahme belastet werden.

In Abhangigkeit vom Fortschritt der Hochschule oder Wissenschaftseinrichtung mit
der eigenen Projektentwicklung konnten die notwendigen Daten anhand der ,Check-
liste Eignungsprifung PPP*“ erfasst und im PPP-Eignungstest ausgewertet werden.

Finanzielle Machbarkeit:

In Kapitel 2.4 sind die Finanzierungsinstrumente ausfihrlich dargestellt worden. Die
Auswertung der Modellprojekte im Rahmen des Forschungsprojektes hat ergeben,
dass unterschiedliche Moglichkeiten der Finanzierung des Leistungsentgeltes von
den Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen angestrebt werden, die in der fol-
genden Tabelle dargestellt sind.

Finanzierungsmoglichkeiten fiir Leistungsentgelt

ausschlieBlich iber - eingesparte Mietausgaben
eigene Mittel: - eingesparte Bewirtschaftungskosten
— Studienbeitrage

nicht ausschlief3lich Landes- und/oder Bundesmittel + Eigenmittel, z. B.:

uber eigene Mittel: - Landesmittel + eingesparte Mietausgaben der
Hochschule
— finanzielle Mittel von weiterem/n Partner/n + Eigenmittel,
z. B.:

- Grundstuckseigentimer (Nachbar) + Hochschule
- Universitatsklinik + Studentenwerk

ausschlielich Gber - Uber Landes- und/oder Bundesmittel

fremde Mittel: — Uber Landes- und/oder Bundesmittel + Fordermittel der
Europaischen Union (z. B. EFRE) , z. B.:

- Landesmittel + EFRE-Mittel fir Forschungsausstattung

Tabelle 29: Ubersicht der verfolgten Finanzierungsmdglichkeiten fiir das Leistungs-
entgelt bei PPP-Realisierung der untersuchten Modellprojekte
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3 Projektebene

Die durch das HBFG bisher vorgegebene Finanzierungsstruktur von hochschuli-
schen Baumalinahmen sah eine Finanzierung von Bund und Land jeweils zur Halfte
vor. Dieser Sachverhalt wurde in der Literatur hinsichtlich der Anwendung von PPP
im Hochschulbau als ungunstig und behindernd angesehen, da keine Méglichkeit zur
Einbindung des Finanzierungsanteils des Bundes in das Finanzierungskonzept von
PPP bestand. Dies wiederum hatte bedingt, dass der Wirtschaftlichkeitsvorteil einer
PPP-Variante gegenuber der konventionellen Beschaffung so grof3 hatte sein mus-
sen, dass das Land auf den Finanzierungsanteil des Bundes hatte verzichten kén-
nen.*#®

Der Wegfall des HBFG ist von zwei Seiten zu betrachten. Zum einen zieht sich der
Bund auf lange Sicht aus der Finanzierung von Hochschulbauten zurick, wodurch
Finanzierungsunsicherheiten entstehen koénnen. Zum anderen werden hierdurch
,PPP-modelloffene Rahmenbedingungen**®® geschaffen, so dass die Thematik der
alternativen Beschaffungsvarianten im Hochschulbau vor dem Hintergrund erhebli-
cher Investitionsstaus kiinftig starker verfolgt werden kann.?*

Die Sicherstellung der Finanzierung ist Voraussetzung fur jede Projektausfiihrung
und damit auch Grundvoraussetzung fur eine PPP-Beschaffungsvariante. Nur wenn
die Finanzierung gesichert ist, l1asst sich ein Projekt verwirklichen. Die Untersuchung
der Modellprojekte hat gezeigt, dass die Sicherstellung der Finanzierung die grofte
Hdrde fur eine Projektrealisierung darstellt. Bei der Auswertung der Modellprojekte
wurde festgestellt, dass bei den meisten Projekten die Finanzierung zum Untersu-
chungszeitpunkt lediglich teilweise gesichert war. Bei vier Projekten ergab der Eig-
nungstest flir den geplanten Projektumfang, dass nach Uberschlagiger Berechnung
ausreichende finanzielle Mittel zur Zahlung eines regelmalligen Entgeltes vorliegen.
Drei dieser Projekte befinden sich Uber das Forschungsprojekt hinaus bereits in der
nachsten Phase des PPP-Beschaffungsprozesses (Phase Il — Vorbereitung und
Konzeption). Nach vollstandiger Sicherung der Finanzierung wurde bei einem Pro-
jekt die weitere Untersuchung einer PPP-Realisierung abgebrochen und eine kon-
ventionelle Beschaffungsvariante weiter verfolgt. Bei einer geringen Anzahl von Mo-
dellprojekten ist die Finanzierung zum Untersuchungszeitpunkt vollstandig
ungeklart.

Bei allen Vorhaben, bei denen die Finanzierung noch nicht gesichert ist, muss an
einer vollstandigen Sicherung der Finanzierung des Projektes gearbeitet werden, um
die Voraussetzung fur eine PPP-Projektrealisierung zu schaffen.

328 \/gl. Pfnir, Fiinf Kernelemente des Erfolgs, 2005, S. 7.
2 Qerter, Referat 1. NRW PPP-Kongress, 2006, S. 9.
%0 v/gl. Oerter, Referat 1. NRW PPP-Kongress, 2006, S. 8 f.
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3 Projektebene

Rechtliche Machbarkeit:

Generell sind in Deutschland die rechtlichen Voraussetzungen gegeben, Projekte
bei Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerken als lebenszyk-
lusorientierte PPP zu realisieren.®' Ein Uberblick (iber die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen wurde bereits in Kapitel 2.3 gegeben. Auf die verbesserten Vorausset-
zungen fur PPP-Projektrealisierungen wurde speziell in Kapitel 2.3.1.1.3 einge-
gangen.

Unabhangig von projektspezifischen rechtlichen Gegebenheiten (z. B. Besitzverhalt-
nisse fur Immobilie, bestehende Vertrage) bestehen aber derzeit noch teilweise Bar-
rieren auf Landerebene, die PPP-Projekte erschweren oder verhindern kénnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass PPP-Projekte der Zustimmung auf
ministerialer Ebene der Bundeslander bedirfen und damit von einer positiven politi-
schen Entscheidung abhangig sind.

Besteht ein Kontrahierungszwang fir die Projektrealisierung mit einer Landesliegen-
schaftsgesellschaft, schliet das PPP-Projekte aus, wenn keine Sonderregelungen
auf ministerialer Ebene genehmigt werden. Damit PPP-Projekte zu einer Ublichen
Beschaffungsvariante werden kénnen, ist es notwendig, dass die Institutionen selbst
den Beschaffungsweg bestimmen kdnnen, was nur unter Beachtung der sonstigen
gesetzlichen Regelungen erfolgen kann (z. B. Nachweis der Vorteilhaftigkeit gegen-
Uber der konventionellen Realisierung im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung).

Um PPP-Projekte verwirklichen zu kénnen, muss es der Einrichtung moglich sein,
bestehende Mietvertrage fristgerecht und damit ohne Mietausfallentschadigungen zu
kindigen. Beispielsweise stellt eine Mietausfallentschadigung derzeit in Nordrhein-
Westfalen ein Hindernis dar, die der Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW (BLB) for-
dern will, wenn Gebaude durch die Hochschule aufgegeben werden. Der BLB be-
grindet diese Forderung mit dem dann folgenden Mietausfall. Da die Mietvertrage
mit dem BLB aber unbefristet bestehen, existiert fiir die Hochschule keine Méglich-
keit, einen Mietvertrag mit dem BLB innerhalb einer Frist zu kiindigen und somit eine
Mietausfallentschadigung auszuschlielen. Hier muss zukunftig eine verbindliche
Regelung gefunden werden, damit durch Mietausfallentschéddigungen keine Einspar-
potenziale bei PPP aufgebraucht werden und damit PPP ausgeschlossen wird.

Befinden sich die Liegenschaften im Besitz von Landesliegenschaftsgesellschaften,
ist bei einer PPP-Realisierung zu prifen, in wessen Besitz die Liegenschaften wah-
rend der Vertragslaufzeit liegen sollen. Praktikabel ist es, wenn das rechtliche Ei-
gentum beim Land verbleibt oder auf die Hochschule Ubertragen wird, damit auftre-
tende Schnittstellen zwischen dem privaten Auftragnehmer und den Nutzern des
Gebadudes (Hochschule oder Wissenschaftseinrichtung) minimiert werden.

*1 Einen landerspezifischen Uberblick Giber die relevanten Regelungen geben Kapitel 2.4
und 2.5.
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Aufgrund der rudimentaren Erfahrungen von PPP bei Hochschulen, Studentenwer-
ken und Wissenschaftseinrichtungen sollte die angebotene Unterstlitzung von PPP-
Arbeitsgruppen bzw. Task Forces der Bundeslander sowie der PPP Task Force des
Bundes genutzt werden, um nicht nur Beistand im Beschaffungsprozess zu erhalten,
sondern auch Hilfe bei der Uberwindung rechtlicher und politischer Hindernisse. Das
Auftreten von rechtlichen und politischen Hindernissen bedeutet also noch keine au-
tomatische Beendigung fir eine PPP-Beschaffung. Im Forschungsprojekt hat sich
bereits gezeigt, dass bei Identifizierung von Hindernissen fir PPP diese mit Hilfe der
Task Forces beseitigt werden kdnnen. Damit kdnnen Impulse gegeben werden, die
gesetzlichen Einschrdnkungen fur PPP zukinftig vollstdndig zu beseitigen und
Rahmenbedingungen zu schaffen, die PPP ermdglichen.

Einordnung des Projektes in den Gesamtbestand:

Die Schnittstellen zum Liegenschaftsmanagement der Hochschule konnten in allen
untersuchten Projekten definiert werden. Allerdings wurden die Projekte schon im
Vorfeld so ausgesucht, dass sie geringe Bezlige zum Gesamtbestand aufweisen.
Keines der Projekte umfasste die Betrachtung eines Gesamtbestandes als PPP-
Modell (Cluster 2, 6 oder 8)

Bei einer moglichen PPP-Realisierungsvariante ist zu beachten, dass bei Gebaude-
sanierungen oder Ersatzneubauten aktuelle Ressourcen bei der eigentlichen Bewirt-
schaftung (z. B. Hausmeisterdienst) und Koordinierungsaufgaben (z. B. Beauftra-
gung von Wartungsarbeiten oder der gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen) des
Gebaudes frei werden, da diese an den privaten Partner tUbertragen werden. Gleich-
zeitig werden aber fir alle Projekte Ressourcen in der Verwaltung bendtigt, um die
Ausschreibung und Vergabe des PPP-Projektes durchzufihren und die Qualitat der
vertraglich vereinbarten Leistungen des privaten Partners zu Uberprifen. Die perso-
nellen Ressourcen in den Liegenschaftsverwaltungen erscheinen in der Regel nicht
ausreichend, um die Vorbereitung und Ausschreibung eines PPP-Projektes allein
realisieren zu kdénnen. Unterstitzend kdnnen hier entsprechende Beraterleistungen
in Anspruch genommen werden.

Leistungsumfang und —bestandteile:

Die teilnehmenden Institutionen sind in der Regel bereit, die Finanzierung, die Pla-
nungs-, Bau- und teilweise Betreiberleistungen an den privaten Partner zu Ubertra-
gen und lediglich Kernleistungen zurlickzubehalten (z. B. Essenszubereitung in ei-
ner Mensa des Studentenwerkes, Baumschnitt als Teil der Forschungsarbeit bei
einer landwirtschaftlichen Lehr- und Versuchsanstalt).

Die meisten Institutionen schatzen bei der Untersuchung der Modellprojekte ihren
raumlichen Bedarf langfristig so hoch ein, dass die Bauten nach Ablauf der Ver-
tragslaufzeit weiter benoétigt werden. Zusatzlich erscheint es derzeit nicht realisier-
bar, das Eigentum an einem Grundstick bzw. einem Bestandsgebdude auf einen
privaten Partner im Rahmen eines PPP-Vertrages zu Ubertragen, wenn sich die Lie-
genschaft im Eigentum des Landes befindet. Deshalb hat die Ubertragung der Ver-
wertung am Ende der Vertragslaufzeit auf einen privaten Auftragnehmer i.d.R. keine
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Relevanz bei den untersuchten Projekten. Die Ubertragung der Verwertung ist
ebenso keine Option, die gewahlt werden sollte, wenn die Marktgangigkeit gering
eingeschatzt wird. Eine Ubertragung des Verwertungsrisikos auf den Privaten wiirde
dabei teurer werden.

Insbesondere durch die Ubertragung des Geb&audeunterhaltes auf den Privaten im
Rahmen eines PPP-Modells kbnnen Anreize zur Kostenoptimierung gesetzt werden.
Da bei einigen Hochschulen eine Verpflichtung zur Abnahme von Verbrauchsmedien
(z. B. Strom, Wasser oder Warme) Uber das Landesliegenschaftsmanagement be-
steht, ein gunstiger hochschulweiter Rahmenvertrag vorliegt oder die Hochschule
selbst Warme produziert, ist es moglich, hier lediglich das Verbrauchsmengenrisiko
auf den privaten Partner zu Ubergeben. Erhdéhte Verbrauchsmengen fir For-
schungsaktivitaten kdnnten dann gesondert berechnet werden.

Die Einbeziehung von Optimierungen uber den gesamten Lebenszyklus des Gebau-
des ist bei Neubauten generell gut moéglich. Auch bei Sanierungen ist Optimierungs-
potenzial fir einen privaten Partner vorhanden. Handelt es sich aber um Projekte,
bei denen sehr hohe denkmalpflegerische Anforderungen gestellt werden, sinkt der
Optimierungsspielraum. Wenn die Denkmalpflegeanforderungen bestimmend fir
Bau und Betrieb des Gebaudes sind, kann kein hohes Optimierungspotenzial durch
einen privaten Partner flr die gegenseitige Abstimmung von Bau und Betrieb bzw.
den Instandhaltungszyklen im Vergleich zur konventionellen Variante gesehen wer-
den. Eine lebenszyklusorientierte PPP-Realisierung erscheint in diesem Fall nicht
vorteilhafter als eine konventionelle Beschaffung.

Einschrankungen fur Optimierungsmodglichkeiten ergeben sich ebenso, wenn die
Planungen und die Projektausfuhrung bereits fortgeschritten sind. Dann sind Bau
und Betrieb nur noch in eingeschranktem Malie aufeinander abstimmbar und eine
lebenszyklusorientierte PPP-Realisierung kann keine hohen Vorteile gegenuber ei-
ner konventionellen Beschaffung erreichen.

Projektvolumen:

Die Hohe fur ein sinnvolles, marktfahiges Mindestvolumen fur PPP-Projekte lasst
sich nicht grundsatzlich pauschalieren, sondern ist projektspezifisch.

Transaktionskosten sind fir jedes Projekt verschieden. Eine detaillierte Bewertung
dieser Mehrbelastung im Rahmen einer PPP-Realisierung erfolgt in der quantitativen
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in der zweiten Phase des PPP-Beschaffungs-
prozesses. Fur PPP-Hochschulprojekte wird mit relativ hohen Transaktionskosten zu
rechnen sein, da die Projekte in der Regel sehr individuell sind und noch nicht auf
Projekterfahrungen bei Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen zurick-
gegriffen werden kann. Von spezifischen Erfahrungen aus anderen Projekten des 6f-
fentlichen Hochbaus kann aber profitiert werden. Deshalb ist bei der Bewertung des
Projektvolumens bei Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen zu beach-
ten, dass das Projektvolumen ausreichend grof} ist, um diese Mehrbelastung bei der
PPP-Realisierung auszugleichen. Das Investitionsvolumen sollte bei komplexen Pro-
jekten deutlich Gber 5 bis 10 Mio. Euro liegen. Dabei kénnen durchaus auch PPP-
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Modelle in Frage kommen, die einen geringen Bauanteil (z. B. Beseitigung Instand-
haltungsrickstau) und einen gréRReren Betriebsanteil aufweisen.

Interesse Bieterseite und Marktstruktur:

Bisher konnte in allen Bereichen des 6ffentlichen Hochbaus, in denen PPP-Projekte
ausgeschrieben wurden, ein hoher Wettbewerb bei den privaten Anbietern erzeugt
werden. In der Bundesrepublik ist davon auszugehen, dass der Markt fir PPP-
Projekte inzwischen schon weit entwickelt ist und umfangreiche Erfahrungen bei den
Bietern vorliegen. Diese Erfahrungen beziehen sich zwar momentan noch nicht auf
den Hochschul- und Wissenschaftsbau, aber es konnte bei diversen Informations-
veranstaltungen zu PPP im Hochschulbau ein enormes Interesse verzeichnet wer-
den. Das Interesse der Bieter an der Realisierung von Projekten fir Hochschulen,
Studentenwerken und Wissenschaftseinrichtungen wird daher generell als sehr gut
eingeschatzt.

Bei jedem einzelnen Projekt bleibt aber das Interesse abhangig von der Gesamtheit
aller projektspezifischen Eignungskriterien. Sehen potenzielle Bieter in einem Pro-
jekt wenig Optimierungspotenzial, wird das Interesse an einer Realisierung auf Sei-
ten der Bieter ebenfalls gering sein. FlUr eine endgultige Einschatzung kann eine
Markterkundung als Grundlage dienen.

Vergiitungsmechanismus:

Leistungsorientierte Vergitungsmechanismen sind in allen Projekten umsetzbar. Die
zu erbringenden Leistungen sind beschreibbar und nachvollziehbar zu messen. Bei
den zu erbringenden Dienstleistungen ist es erforderlich, Leistungs- und Qualitats-
standards vertraglich zu vereinbaren. Bei auftretenden Mangeln ist es dann maglich,
uber ein Malussystem Abzlge beim Leistungsentgelt des Privaten vorzunehmen.
Damit wird die Qualitat der erbrachten Leistungen beispielsweise in der Instandhal-
tung sichergestelit.

Das Potenzial fur Kosteneinsparungen Uber den gesamten Lebenszyklus besteht un-
ter anderem dann, wenn die Institutionen sich entschlieRen, Verbrauchsmengen
(Strom, Warme, Kalte, Wasser, Entsorgung etc.) in den Ulbertragenen Leistungsum-
fang an den Privaten zu integrieren. Die Verbrauchsmengen an Strom, Wasser etc.
waren dann durch den Privaten in seinem Angebot festzulegen. Wird mehr ver-
braucht als vorher geschatzt, muss dafir der Private aufkommen. Der Preis wirde
uber Preisindizes an die Marktentwicklung gekoppelt werden.

Fir Institute mit verbrauchsintensiven Forschungen ist zu prifen, ob im Vorfeld die
Forschungsaktivitaten im Hinblick auf die Hohe der Verbrauchsmengen detailliert
prognostiziert werden kénnen. Werden durch Versuche starke Schwankungen er-
wartet, sollten die Kosten fur die versuchsbezogenen Verbrauchsmengen bei der
Hochschule bzw. Wissenschaftseinrichtung bleiben und gesondert abgerechnet wer-
den.

Ziel von PPP-Projekten ist es, durch frihzeitige vertragliche Fixierung der Leistun-
gen nachtragliche Nutzerwlinsche moglichst zu vermeiden. Werden von der Hoch-
schule haufige Nutzungsanderungen erwartet, missen in der PPP-Vertrags-
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gestaltung Regelungen festgeschrieben werden, wie und zu welchen Konditionen
Anderungen wahrend der Vertragslaufzeit realisiert werden sollen. Grundsétzlich
wird bei allen Projekten empfohlen, vertragliche Regelungen zur spateren Vorge-
hensweise bei Anderungen zu treffen.

Risikoverteilung:
Die wesentlichen Ursachen fir eventuelle Kostentberschreitungen sind:
e Altlastenrisiko,
e Baugrundrisiko,
e TerminUberschreitungen in der Planungs-, Bau- und Betriebsphase,
e Leistungsanderungsrisiko (z. B. durch Neuberufungen),
¢ Denkmalschutzanforderungen,
e Genehmigungsrisiken,
e Finanzierungsrisiken,
e Gesetzliche Risiken,
e Steueranderungsrisiken,
e Betriebsrisiken und
e Verwertungsrisiko.

Der Risikomanagement-Grundsatz lautet, dass die Risiken jeweils von derjenigen
Partei getragen werden, die diese am besten einschatzen und beeinflussen kann.
Das bedeutet, dass bestimmte Risiken auch weiterhin durch die Hochschulen und
Wissenschaftseinrichtungen getragen werden muissen. Der Risikotransfer auf den
privaten Partner ist also nur in geringem Umfang maoglich, wenn der private Anbieter
Risiken schwer bewerten kann, muss er diese Risiken monetar auch entsprechend
hoch bewerten. Die Risikoubertragung bietet dann keinen Effizienzvorteil fur die 6f-
fentliche Hand. In der zweiten Phase der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird zur
Verteilung der Risiken ein Vorschlag erarbeitet und eine monetare Bewertung der
Risiken vorgenommen.

Bei den untersuchten Modellprojekten besteht seitens der Hochschulen und Wissen-
schaftseinrichtungen generell die Bereitschaft, die Risiken angemessen zwischen
den Partnern zu verteilen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die allgemeinen und damit nicht-
projektspezifischen Erfolgskriterien

e der finanziellen und rechtlichen Machbarkeit sowie
e die Einordnung in den Liegenschaftsbestand

Ausschlusskriterien fir eine PPP-Projektrealisierung darstellen kdnnen, wenn sie
nicht erfullt sind. Potenziale fur Effizienzvorteile resultieren insbesondere aus den
projektspezifischen Erfolgsfaktoren:
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e Leistungsumfang und Leistungsbestandteile,
e Projektvolumen,

e Marktinteresse,

e Vergltungsmechanismus und

e Risikoverteilung sowie

e der Projekteinordnung in den Liegenschaftsbestand (mit projektspezifischem
und nicht-projektspezifischem Charakter).

Der PPP-Eignungstest gibt eine erste qualitative Einschatzung Uber die Eignung als
PPP-Projekt und entscheidet damit Gber die grundsatzliche Weiterverfolgung einer
PPP-Beschaffungsvariante. Gleichzeitig wirkt der Eignungstest mit der dazu ndtigen
Datenaufnahme (anhand Checkliste) und Datenauswertung als projektgestaltendes
Instrument in der Planungsphase. Es werden geordnet Informationen aufgenommen,
ausgewertet und bewertet, so dass ein angestrebtes Projekt grundsatzlich struktu-
riert und vorangetrieben wird. In diesem Prozess wird gleichzeitig der notwendige
Handlungsbedarf aufgedeckt, der zur Projektrealisierung als PPP-Beschaffungs-
variante notwendig wird. Die Diskussion und Auseinandersetzung mit den Rahmen-
bedingungen kann damit der Ausldser fur politische Entscheidungstrager sein, die
rechtlichen Rahmenbedingungen zu verandern, wenn der Wille besteht, PPP-
Projekte zukiinftig im Bereich der Hochschulen und Forschungseinrichtungen zu er-
moglichen. Die Erfahrungen und Erkenntnisse, die dabei von allen Beteiligten ge-
sammelt werden, bewirken einen Wissenszuwachs, auf den bei Folgeprojekten zu-
rickgegriffen werden kann.

3.4 PPP-Vertrags- und Organisationsmodelle fir Hochschu-
len, wissenschaftliche Einrichtungen und Studenten-
werke

3.4.1 PPP-Kompatibilitat des hochschulischen Immobilien-
managements

Nachfolgend werden die bereits erlduterten Liegenschaftsmodelle im Hochschulwe-
sen hinsichtlich ihrer Kompatibilitat mit PPP beurteilt. Dabei ist zu berucksichtigen,
dass sich die Vertragsbeziehungen zwischen den Projektbeteiligten je nach projekt-
spezifischer Aufgabenverteilung, Refinanzierung und Beteiligungsart unterscheiden.

Allen Modellen ist gemein, dass auf Auftraggeberseite nicht, wie in kommunalen
PPP-Projekten Ublich, ein Auftraggeber dem privaten Partner gegenibersteht, son-
dern je nach Organisationsmodell des hochschulischen Liegenschaftsmodells bis zu
drei Akteure. So tritt im herkémmlichen Modell durch die Bauherrenverantwortung
des Landes in jedem PPP-Vorhaben das Land neben der Hochschule als Auftragge-
ber auf. In den Vermieter-Mieter-Modellen ist dariiber hinaus auch noch der jeweili-
ge Landesliegenschaftsbetrieb auf der Auftraggeberseite einzubinden. Wirtschaftlich
oder rechtlich selbstandige Hochschulen kénnen als alleiniger Auftraggeber auftre-
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ten. Aber auch hierbei ist zu bedenken, dass selbst eigenverantwortliche Hochschu-
len ihre Unterbringungs- und Bewirtschaftungsbudgets vom Land zugewiesen be-
kommen und in der Regel nur eingeschrankt zur Kreditaufnahme befahigt sind. Das
bedeutet, dass Hochschulen ohne die sichere Finanzierungszusage durch das Land
oder alternative Mittelgeber kein PPP-Projekt beauftragen kénnen.

Insgesamt lasst sich folgern, dass die vielfaltigen Auspragungen im Liegenschafts-
management von Hochschulimmobilien den Einsatz von PPP-Modellen dahingehend
erschweren, dass sich im Regelfall die Auftrag gebende o6ffentliche Seite aus einer
Mehrzahl von Projektbeteiligten (Hochschule, Land, Landesliegenschaftsbetrieb) zu-
sammensetzt. Das muss per se kein Hinderungsgrund fir die Wahl der PPP-
Beschaffungsvariante bei einem Neubau- oder Sanierungsvorhaben und der an-
schlieBenden Bewirtschaftung sein. Wesentlich fir die erfolgreiche Umsetzung und
Durchfihrung des PPP-Vorhabens ist jedoch der gemeinsame Wille aller Beteiligten
zur ziel- und sachbezogenen Kooperation. Fir alle beschriebenen Organisationssys-
teme des hochschulischen Liegenschaftsmanagements gilt daher, dass es grund-
satzlich keine rechtlichen Restriktionen gibt, die den Einsatz von PPP als Beschaf-
fungsvariante im Hochschulbau verbieten wirden. Entscheidender als der Organi-
sationsrahmen ist fir den Projekterfolg die Kommunikations-  und
Kooperationsbereitschaft der 6ffentlichen Entscheidungstrager untereinander sowie
zwischen der 6ffentlichen Hand und dem privaten Projektpartner.

3.4.2 Anwendbarkeit der PPP-Vertragsmodelle

In den nachfolgenden Abschnitten werden die verschiedenen Vertragsmodelle fur
PPP-Projekte anhand ihrer wesentlichen Spezifika unterschieden.®*? Im Mittelpunkt
steht die Frage, welche PPP-Modelle fiir nationale Hochschulen, wissenschaftliche
Einrichtungen und Studentenwerke unter welchen Umstanden sinnvoll sind.

Fir die ersten vier nachfolgend vorgestellten PPP-Vertragsmodelle (Inhaber-, Er-
werber-, FM-Leasing- und Vermietungsmodell) kénnen die bestehenden Vertrags-
beziehungen durch folgende Abbildung vereinfacht dargestellt werden:

%2 Grundlegende Informationen zu den Vertragsmodellen finden sich z. B. bei Alfen / Fi-
scher, PPP-Beschaffungsprozess, S. 57ff.
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Ubertragung der Leistungen
Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb, Verwertung
Offentlicher >
Partner /1 o r\ Privater
Land/Hochschule/ \J Vertragsverhaltnis '/ Partner
Landesliegen- -
schaftsbetrieb Vergiitung durch regelmaRiges Entgelt
| zahlt stellt Bauwerk/
gegebenenfalls — Nutzer -¢— Dienstleistung
Nutzungsentgelte zur Verfligung

Abbildung 19: PPP-Grundkonstruktion
Quelle: i. A. an Gudrtler, Stochastische Risikobetrachtung, 2007.

3.4.2.1 PPP-Inhabermodell

Beim Inhabermodell plant, baut und finanziert der private Partner ein Gebaude, wel-
ches er dann fiur 15 bis 20 Jahre oder auch langer betreibt. Das Eigentum geht be-
reits mit Errichtung in das Eigentum des Grundstickseigentumers (6ffentlicher Auf-
traggeber) Uber. Dies geschieht ohne gesonderte Vereinbarung auf Grundlage der
gesetzlichen Bestimmungen (§ 94 BGB). Im vereinbarten Entgelt sind die Investiti-
ons-, Betreiber- und Betriebskosten enthalten. Der 6ffentliche Auftraggeber tragt das
Verwertungsrisiko.

Das PPP-Inhabermodell ist fur Hochschulen und wissenschaftliche Einrichtungen
besonders geeignet, da sich die Grundsticke haufig im Eigentum des 6ffentlichen
Partners befinden. Die meist langen Nutzungsdauern von Hochschulimmobilien und
die relativ groRe Planungssicherheit fir den substantiellen Bedarf an Immobilien
sprechen fir das Eigentum der Immobilien beim 6ffentlichen Auftraggeber. Aus die-
sen Grinden wurde das Inhabermodell auch in den durchgefihrten Eignungstests
oft als bevorzugtes Vertragsmodell bei Nutzung der PPP-Beschaffungsvariante emp-
fohlen.

3.4.2.2 PPP-Erwerbermodell

Beim PPP-Erwerbermodell plant, errichtet und finanziert der private Auftragnehmer
ein Gebaude, behalt es fir einen definierten Zeitraum von meist 20 bis 30 Jahren in
seinem Eigentum und betreibt es wahrend dieser Vertragslaufzeit. Am Ende der Be-
triebsphase sorgt er dafiir, dass das Eigentum auf den offentlichen Auftraggeber
Ubertragen wird. Durch die Vereinbarung von Erbbaurechten kann erreicht werden,
dass das Eigentum Uber die gesamte Vertragslaufzeit bei der 6ffentlichen Hand ver-
bleibt.

Voraussetzung ist, dass sich Grundstiick und Gebaude bereits im Eigentum des pri-
vaten Auftragnehmers befinden oder ein Eigentumsibergang sinnvoll ist. Das kann
z. B. bei Sanierungen der Fall sein, wenn durch das private Eigentum Fdrderungen
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moglich werden. Der offentliche Auftraggeber sollte das Gebaude am Ende der Ver-
tragslaufzeit weiter nutzen wollen, da er dann das Eigentum an der Immobilie er-
langt. Voraussetzung ist, dass die langfristige Vertragslaufzeit fir den 6ffentlichen
Auftraggeber madglich ist.

3.4.2.3 PPP-FM-Leasingmodell

Bei diesem Modell stellt der private Partner dem o6ffentlichen Auftraggeber ein Ge-
baude fiur eine definierte Vertragsdauer von Ublicherweise 20 bis 30 Jahren zur Ver-
fugung. Die umfanglichen Betreiberleistungen wahrend der Betriebsphase unter-
scheiden das Modell von herkdmmlichen Leasingvertragen. Im Gegensatz zum Er-
werbermodell ist kein Eigentumserwerb durch den 6ffentlichen Auftraggeber vor-
gesehen. Stattdessen wird eine Option fir Kauf oder Mietverlangerung zu im Voraus
festgelegten Konditionen vereinbart. Planung, Bau und Finanzierung der Immobilie
sind bei diesem Modell nicht Vertragsbestandteil des PPP-Vertrages, sondern tat-
sachliche Voraussetzung fur die Erflllung der Vertragspflicht durch den privaten
Partner.

Das FM-Leasingmodell ist sinnvoll anwendbar, wenn sich Grundstiick bzw. bei Sa-
nierung das Geb&ude bereits im Eigentum des privaten Auftragnehmers befinden
oder der o6ffentliche Auftragnehmer erst am Ende der Vertragslaufzeit entscheiden
kann, ob er die Immobilie weiter bendtigt. Bei Sanierungen ist dieses Modell von
Vorteil, wenn durch das private Eigentum Fdrdermittel erlangt werden kénnen. Die
langen Vertragslaufzeiten von 20 bis 30 Jahren bieten langfristige Planungssicher-
heit.

3.4.2.4 PPP-Vermietungsmodell

Bei diesem Modell stellt der private Partner dem 6ffentlichen Auftraggeber ebenfalls
ein Gebaude fir einen festgelegten Zeitraum von ublicherweise 20 bis 30 Jahren zur
Verfugung. Eine Option auf Mietverlangerung oder Kauf kann vereinbart werden, ein
Eigentumserwerb ist aber grundsatzlich nicht vorgesehen. Wahrend der Vertrags-
laufzeit erbringt der private Partner umfangliche Betreiberleistungen. Im Gegensatz
zum Leasingmodell wird ein moglicher Kaufpreis erst zum Zeitpunkt der Options-
ausubung anhand des Verkehrswertes bemessen. Planung, Bau und Finanzierung
der Immobilie sind bei diesem Modell ebenfalls nicht Vertragsbestandteil des PPP-
Vertrages. Die Entgeltkalkulation orientiert sich an marktiblichen Mieten fir ver-
gleichbare Immobilien zuzlglich der Betriebskosten.

Dieses Modell sollte angewendet werden, wenn sich Grundstiick bzw. Gebaude im
Eigentum des privaten Partners befinden oder das z. B. fur die Bewilligung von For-
dermitteln bei Sanierungen erforderlich ist. Zudem erhalt sich der 6ffentliche Partner
die Option auf einen Kauf, ohne jedoch das Verwertungsrisiko zu ubernehmen. Fur
temporare Nutzungen von Gebauden z. B. fur Forschungsprojekte kann der o6ffentli-
che Auftraggeber kirzere Laufzeiten vereinbaren. Das wird aber nur zu wirtschaft-
lich sinnvollen Konditionen madglich sein, wenn es sich um ein Objekt mit hoher
Drittverwendungsfahigkeit handelt.
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3.4.2.5 PPP-Contractingmodell

Beim PPP-Contractingmodell werden Anlagen bzw. Anlagenteile in Gebaude einge-
baut oder energiewirtschaftlich optimiert. Die Leistung des privaten Auftragnehmers
umfasst Planung, Einbau bzw. Optimierung, Finanzierung und Betrieb. Ein expliziter
Eigentumsibergang muss wie beim Inhabermodell nicht separat vereinbart werden.
Ziel des Vertrages ist es, durch optimierte Bewirtschaftung technischer Anlagen ver-
altete Technik zu ersetzen, ohne dass flr den 6ffentlichen Auftraggeber Mehrkosten
entstehen. In dem (Ublicherweise an den bisherigen Energiekosten orientierten) ver-
einbarten Entgelt sind grundsatzlich sdmtliche Investitions-, Betreiber- und Betriebs-
kosten enthalten.

Das Contractingmodell kommt fir Hochschulen und wissenschaftliche Einrichtungen
besonders dann in Frage, wenn ein alteres Gebdude nicht insgesamt tuber ein PPP-
Modell saniert werden soll. Mit Hilfe des Contractings kénnen bei vergleichsweise
geringem Verwaltungsaufwand die technischen Anlagen im Objekt durch einen pri-
vaten Anbieter mit entsprechendem Know-how optimiert und betrieben werden.

Empfehlenswert war das Contractingmodell deshalb in den durchgefuhrten Eig-
nungstests als Alternative zu den Betreibermodellen, wenn die finanziellen Rah-
menbedingungen keine vollstandige Immobilienentwicklung zulassen.

3.4.2.6 PPP-Konzessionsmodell

Das PPP-Konzessionsmodell ist kein eigenstandiges Modell, sondern kann mit Er-
werbermodell, FM-Leasingmodell, Vermietungsmodell oder Inhabermodell kombi-
niert werden. Je nach Kombination unterscheiden sich auch die Eigentumsverhalt-
nisse. Die Leistung des privaten Partners umfasst Planung, Bau/Einbau/Sanierung,
Finanzierung und Betrieb, ggf. auch den Eigentumsibergang. Zur Finanzierung
raumt der Auftraggeber dem Auftragnehmer das Recht ein, Nutzungsentgelte von
Dritten zu erlangen.
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Ubertragung der Leistungen
Planung, Finanzierung, Bau, Betrieb, Verwertung
Ubertragung des Rechts
Entgelt Gber Nutzer direkt zu erhalten

Offentlicher >
Partner /1 Vertragsverhiltnis r\ Privater
Land/Hochschule/ |\ Z Partner

Landesliegen- -
schaftsbetrieb eventuell Zuschiisse A

zahlt Nutzungsentgelt

stellt Bauwerk/
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Abbildung 20: PPP-Konzessionsmodell
Quelle: i. A. an Gurtler, Stochastische Risikobetrachtung, 2007.

Bei Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen wirde das Zahlungsstrome
in relevanten GroRenordnungen durch Nutzer voraussetzen. Fur den normalen Bil-
dungsbetrieb an Hochschulen erscheint das momentan nicht vorstellbar.

3.4.2.7 PPP-Gesellschaftsmodell

Wahrend in den bisher vorgestellten PPP-Modellformen zwischen dem o6ffentlichen
Auftraggeber und dem privaten Partner ein direktes bilaterales Vertragsverhaltnis
besteht, wird im Kooperationsmodell von 6ffentlicher und privater Projektseite ein
Gemeinschaftsunternehmen gegriindet, lUber das die projektispezifisch festzulegen-
den Dienstleistungen erbracht werden. Das PPP-Gesellschaftsmodell ist somit kein
eigenstandiges Modell, sondern beschreibt die Beteiligung des &ffentlichen Auftrag-
gebers an einer PPP-Projektgesellschaft. Als Gesellschaftstyp kommen prinzipiell
alle verschiedenen Formen der Kapital- und Personengesellschaft infrage. Die Re-
gelung des Vertragsendes (Endschaftsregelung) entscheidet darlber, ob es sich bei
einem PPP-Vorhaben um ein Erwerber-, Inhaber-, Leasing- oder Vermietungsmodell
handelt. Die Projektgesellschaft ist in der Regel zeitlich befristet.

Die Anwendbarkeit hangt vor allem vom Risikopotenzial des Projektes und dem Ein-
flussbedurfnis des Offentlichen Auftraggebers ab. Je grolRer beide Faktoren sind,
umso mehr spricht fir eine Beteiligung des Auftraggebers an der Projektgesell-
schaft. Die Grindung einer gemeinsamen Gesellschaft auf Dauer erfordert von der
offentlichen Hand eine starkere Beteiligung an unternehmerischen Risiken.
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3.5 Zusammenfassung der Ergebnisse auf Projektebene

Die Untersuchung hat ergeben, dass groltes Potenzial besteht, mit einer PPP-
Projektrealisierung erfolgreich eine lebenszyklusorientierte Beschaffungsvariante fur
Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen zu entwickeln und Kosteneinsparun-
gen im Vergleich zur konventionellen Projektrealisierung zu erreichen. Eine PPP-
Beschaffung ist dabei nur fur einen Teil der Projekte wirtschaftlich vorteilhaft. Des-
halb hat die Auswahl und Bewertung potenzieller Projekte sorgfaltig zu erfolgen, um
geeignete Projekte mit Hilfe dieser Beschaffungsvariante zu identifizieren und er-
folgreich umzusetzen.

Fir die Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen und Studentenwerke wurde als
Ergebnis der Untersuchung eine spezifische Checkliste zur Vorbereitung eines PPP-
Eignungstest erarbeitet, die als vorbereitende Informationssammlung dienen kann.
Diese Checkliste gliedert sich in

e Projektsteckbrief,
e rechtliche, finanzielle und organisatorische Rahmenbedingungen und
e projektspezifische Parameter.

Darauf aufbauend wird ein spezifischer PPP-Eignungstest erstellt, der sich in allge-
meine und projektspezifische Eignungskriterien teilt. Allgemeine Eignungskriterien
sind:

e die finanzielle und
e rechtliche Machbarkeit sowie
e die Einordnung in den Liegenschaftsbestand.

Zu den projektspezifischen Eignungskriterien zahlen teilweise auch Aspekte der
Einordnung in den Liegenschaftsbestand sowie

e Leistungsumfang und -bestandteile,
e Projektvolumen,

e Marktinteresse,

e Vergutungsmechanismen und

e Risikoverteilung.

Es hat sich gezeigt, dass die allgemeinen Kriterien die grundsatzlichen Ausschluss-
kriterien fir eine PPP-Realisierung sind, wenn hier keine PPP-Eignung festgestellt
werden kann. Dagegen bieten die projektspezifischen Parameter das Effizienzpo-
tenzial, hervorgerufen durch die Nutzung von privatem Know-how und die Beruck-
sichtigung des Lebenszyklusansatzes, was wiederum einen Vorteil gegenliber einer
konventionellen Beschaffung darstellt.

Der entwickelte spezifische Eignungstest fur Hochschulen, Wissenschaftseinrich-
tungen und Studentenwerken dient nicht nur als Instrument, um die grundsatzliche
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Projekteignung fiir eine PPP-Realisierung einzuschatzen, sondern ist ein projektge-
staltendes Instrument, das einen Handlungsbedarf identifiziert und damit politische
und rechtliche Veranderungen bewirken kann. Bei der Erstellung jedes PPP-
Eignungstests entsteht unabhangig von der daraus resultierenden PPP-Ein-
schatzung bei den Beteiligten ein Wissenszuwachs, auf dem bei weiteren Projekten
aufgebaut werden kann.

Nicht nur bei der theoretischen Untersuchung innerhalb des Forschungsprojektes ist
bereits ein lebhaftes Interesse der Hochschulen beim Thema PPP zu verzeichnen,
sondern auch in der praktischen Umsetzung. In Hamburg sollen fir die Universitat
das Geomatikum saniert und der Neubau der Hafencity Universitat als PPP-Projekte
realisiert werden. In Nordrhein-Westfalen befinden sich an der Universitat Manster
ein Forschungsgebaude und an der Universitat Bochum der Neubau eines Seminar-
raumgebaudes als Pilotprojekte der PPP-Task Force NRW in Vorbereitung. Auch
das Deutsche Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR) als Teil der Wissenschaftsor-
ganisation der Helmholtz-Gemeinschaft untersucht fur den Standort KoéIn die Umset-
zung eines Projektes als PPP. Weitere Hochschulen und Wissenschaftseinrichtun-
gen in verschiedenen Bundeslandern sind dabei, ebenfalls ihre Vorliberlegungen zu
konkretisieren und PPP-MaRnahmen vorzubereiten.
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4 DATENEBENE

Dieser Berichtsteil gibt eine Ubersicht zu Verfahren, Daten und Kennzahlen, die im
Rahmen der Lebenszyklusbetrachtung von Hochschulliegenschaften Anwendung
finden. Ziel ist die Sammlung und Auswertung der bei den Hochschulen und anderen
Stellen vorhandenen Informationen zur Lebenszyklus- und Lebenszykluskostenbe-
trachtung. Dabei werden die vorhandenen Daten in ihrer Qualitat, Verfugbarkeit und
Auswertbarkeit beurteilt und Instrumente des Kostencontrollings auf ihre Anwend-
barkeit fur Hochschulen und wissenschaftliche Einrichtungen hin untersucht.

Es wird eine Datenstruktur erarbeitet, die den Anforderungen an ein leicht zu hand-
habendes, aber dennoch umfassendes Instrument fiir Kostenbenchmarking und
-prognosen an Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen entspricht.

4.1 Erfassung von Daten im Lebenszyklus

Der Lebenszyklus von Gebauden kann in idealtypische Phasen gegliedert werden,
denen wiederum bestimmte Aktivitaten, Ereignisse und Prozesse zugeordnet werden
konnen.** Grundsatzlich werden bei dem Lebenszyklusmodell drei wesentliche Pha-
sen unterschieden: die Erstellungsphase, die Nutzungsphase und die Verwertungs-
phase.

Lebenszyklusbetrachtung der gesamten Hochschulliegenschaft
LebenszyklusKOSTENbetrachtung einer Hochschulliegenschaft

Erstellungsphase Nutzungsphase Verwertungsphase

Bestands- Bedarfs- Planung Neubau Flachenmanagement Umnutzung Abbruch
feststellung ermittlung Liegenschaftsmanagement Sanlgr_ung Verkauf
- Modernisierung
- Personal - Personal (Ziel) Bewirtschaftung
- Studierende - Studierende (Ziel)
- Flachen - Flachen (mit laufende Bauunterhaltung
quantitativen und bauliche Anpassung
qualitativen
Anforderungen) Finanzierungs-/Kapitalkosten
Verwaltungskosten
Planungskosten | | Baukosten Baunutzungskosten Verw;l;};:g::(:nsten-/
Risikokosten der Erstellungsphase Risikokosten der Nutzungs-/Betriebsphase Risikokosten der
Verwertungsphase

Abbildung 21: Lebenszyklus von Hochschulliegenschaften

Mit der Phasenunterteilung kénnen alle Aufgabenbereiche des ganzheitlichen Im-
mobilienmanagements aufgezeigt und die wahrend des Gebaudelebenszyklus anfal-
lenden Kosten systematisiert werden. Dabei erweist sich die Abbildung von Kosten
»[--.Jaufgrund der zahlreichen Kostenarten, Kostenursachen, ihrer Entscheidungsre-
levanz, der unterschiedlichen Haufigkeiten ihres Auftretens und ihrer kausalen Zu-

%3 vgl. Zehbold, Lebenszykluskostenrechnung, 1996, S. 2.
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sammenhdnge als sehr komplex.“®** Mathematisch kénnen die Lebenszykluskosten
eines Gebaudes mit der nachfolgenden Formel gefasst werden:

m n (0]
LCC=E+ 2 N+ 2 M.+ 2 R

| +A [€]
i=1 ' j=1 ) k=1

k

Die Lebenszykluskosten (LCC) setzen sich gemal Formel aus folgenden Kostenbestandteilen und
Periodenanzahlen zusammen:

E: Entwicklungs- und Erstellungskosten M: Modernisierungskosten

N: Nutzungskosten R: Revitalisierungskosten

A: Abbruch- und Entsorgungskosten m: Anzahl der Modernisierungsphasen
n: Anzahl der Nutzungsphasen o: Anzahl der Revitalisierungen

Abbildung 22: Formel Lebenszykluskosten (LCC)
Quelle: Riegel, Berechnungsverfahren der Nutzungskosten, 2004, S. 25.

Mit Blick auf Hochschulliegenschaften sollte die Kostenanalyse eines Einzelgebau-
des nicht losgel6st von der Betrachtung des gesamten Hochschulstandortes vorge-
nommen werden. Dies hat zwei Griinde: Erstens basiert die Ermittlung des Flachen-
bedarfs und der Investitionskosten einzelner Liegenschaften auf Soll-Zahlen von
Personal und Studierenden der gesamten Hochschule. Zum Zweiten ist mit der in
den Hochschulen mehrheitlich immer noch vorhandenen kameralen Buchfiihrung
keine gebaudebezogene Zuordnung der Kosten maglich. Wie die folgende Abbildung
zeigt, ist die Kameralistik eine reine Einnahmen-Ausgaben-Rechnung, die lediglich
die Zu- und Abflisse von Mitteln erfasst. Ihr Zweck besteht in der Sicherstellung der
OrdnungsmaRigkeit von Einnahmen und Ausgaben sowie der Einhaltung der Haus-
haltsansatze.

Kameralistik (Ausgabenrechnung)

Hochschulhaushalt ' Landeshaushalt g

e e e

1 1

. . ' Zinszahlungen i

Personalausgaben Sachausgaben Bauinestitionen i & !
i (anteilig fur Investitionen in Hochschulen) !

D o e e e e e e e e e e

Abbildung 23: Ausgabenarten im Liegenschaftsbereich der Hochschulen

Die Kameralistik liefert daher in der Regel keine gebaudebezogenen Bestands- oder
ErfolgsgroRen. Erst die gebdudebezogene Ermittlung der Lebenszykluskosten
schafft die Grundlage fliir aussagefahige Vergleiche (Benchmarking) und Kosten-
prognosen.

%4 Homann, Immobiliencontrolling, 1999, S. 53.
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4.1.1 Erstellungsphase

Die Erstellungsphase im Lebenszyklus von Hochschulimmobilien gliedert sich in die
Unterphasen Bestandsfeststellung und Bedarfsermittlung fir die gesamte Hoch-
schulliegenschaft/Wissenschaftseinrichtung sowie in die Phasen Planung und
Durchfuhrung einer konkreten Baumafinahme.

Grundsatzlich ist zwischen Bestands- und Bedarfsdaten zu unterscheiden. Wahrend
die Bestandsdaten auf Ist-Daten basieren, die zu Vergleichszwecken fortgeschrie-
ben werden, liegt den Bedarfsdaten ein normativer Ansatz (z. B. Richtwerte) zu
Grunde. Als Planungs- und Erstellungskosten eines Gebaudes werden im Sinne der
DIN 276 ,Kosten im Hochbau®“ alle Kosten verstanden, die zur Herstellung des Bau-
werks notwendig sind. Hierzu zahlen ebenso die Kosten der Planung und Finanzie-
rung der MaBnahmen.*®

4.1.1.1 Bedarfsermittiung

Nach der Feststellung des Flachenbestands und der Analyse der Personal- und Stu-
dierendenzahlen kann die Bedarfsermittlung bzw. bauliche Entwicklungsplanung un-
ter Anwendung verschiedener Flachenbemessungsverfahren erfolgen. Ziel der Be-
darfsermittlung ist es, Aussagen darlber treffen zu kénnen, ob beispielsweise
vorhandene Liegenschaften durch Sanierung oder Modernisierung an geadnderte
Nutzungsanforderungen angepasst werden kdnnen. In einem anderen Fall ist zu er-
mitteln, ob einem Flachenmangel mit Flachenmanagement/Raumhandel oder Neu-
baumalRnahmen begegnet werden sollte.

Es werden folgende Flachenbemessungsverfahren von der Herangehensweise vor-
gestellt:

e das Flachenrichtwertverfahren,
e das differenzierte Flachenbedarfsermittiung und

e das Kennwertverfahren.

4.1.1.1.1 Flachenrichtwertverfahren

Das Flachenrichtwertverfahren ist ein Verfahren, bei dem eine grobe Flachenveran-
schlagung stattfindet. Dabei wird der Flachenbedarf fir die einzelnen Hochschular-
ten und Fachergruppen pauschal je Studienplatz auf der Grundlage der nachfolgen-
den Richtwerte des Rahmenplans fir den Hochschulbau nach dem
Hochschulbauférderungsgesetz ermittelt: >

%% vgl. DIN 276, 20086.
%% vgl. 35. Rahmenplan fiir den Hochschulbau 2006-2009, Seite 77.
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e flr die geisteswissenschaftlichen Facher einschliel3lich
Sport

— der Universitaten/Gesamthochschulen 4.0 —4,5m2 HNF
— der Fachhochschulen 4.0 m?2 HNF

e flr die natur- und ingenieurwissenschaftlichen und die medizinisch-
technischen Facher

— der Universitadten/Gesamthochschulen 15 — 18 m? HNF
— der Fachhochschulen 12 m? HNF

e fur die Veterindrmedizin
— der Universitaten/Gesamthochschulen 31 — 37 m? HNF

e flir Padagogische Hochschulen und vergleichbare Ein-
richtungen 5,4 m? HNF

e flr Kunst- und Musikhochschulen und die Fachrichtung
Gestaltung der Fachhochschulen 12 m2 HNF

In den Richtwerten enthalten sind Flachen fir Birordume, Labore, Seminarrdume
und Horsale sowie fur eine bibliothekarische Grundausstattung. Die Flachenricht-
werte des Rahmenplans beziehen sich also vorrangig auf die fachlichen Einrichtun-
gen der Hochschulen. Richtwerte fur zentrale Hochschuleinrichtungen (z. B. Hoch-
schulleitung und -verwaltung, Rechenzentren) sind im Rahmenplan nicht enthalten.
Sie missen separat hergeleitet werden.

Das folgende Beispiel zeigt ein Flachenmanagementinstrument in Anlehnung an den
Rahmenplan. Der Flachenbedarf der Hochschulen wird getrennt bemessen fiir:**’

e die fachlichen Einrichtungen,
e die zentralen Einrichtungen und

e den sonstigen Bedarf.

Fachliche Einrichtungen:

Der Flachenbedarf der fachlichen Einrichtungen gliedert sich in die Grundausstat-
tung fir Lehre und Forschung sowie dariber hinaus fir Drittmittelforschung, Weiter-
bildung und zuséatzlichen Bedarf. Die Grundausstattung dient den im Hochschulge-
setz festgeschriebenen Aufgaben im Bereich von Lehre und Forschung. Die
Grundausstattung an Flachen fir Lehre und Forschung wird basierend auf flachen-

387 Vgl. Séder-Mahimann/Saller/Hanrath, Flachenmanagement-Instruments, 2004.
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bezogenen Studienplatzzielzahlen mittels Flachenrichtwerten (fachspezifische Fla-
chenrichtwerte m? HNF je Studienplatz) bemessen.

Flachenbedarf

Studienplatz- Fachspezifischer
Zielzahl je Fach OO Fachorrichiwert [~ Lce;[::gdua”;j::g::r?g

Abbildung 24: Bemessung Flachenbedarf fiir Grundausstattung Lehre und Forschung

Zentrale Einrichtungen:

Fur den Flachenbedarf der zentralen Einrichtungen werden die Bereiche (zentrale)
Hochschulverwaltung, Rechenzentrum/Betreuung Datennetze sowie Sprach- und
Medienzentren getrennt bemessen. Der Flachenbedarf der zentralen Einrichtungen
wird auf der Grundlage von flachenbezogenen Studienplatzzielzahlen mittels Fla-
chenanséatzen je Studienplatz hergeleitet.

Flachenbedarf

Studienplatz- i
Jielzahl —@— Flachenansatz —@} zentrale

Einrichtungen

Abbildung 25: Bemessung Flachenbedarf fir zentrale Einrichtungen

Sonstiger Bedarf:

Bei den Flachen fur den sonstigen Bedarf handelt es sich um einen Zuschlag bei
Hochschulen mit besonderer Profilbildung. Zu diesem Bereich gehéren auch Fla-
chen fur die allgemeine Hochschulverwaltung, bspw. fiir die Wahrnehmung von Bau-
und Betriebsfuhrungsaufgaben sowie des Liegenschaftsmanagements, Fladchen der
zentralen wissenschaftlichen Einrichtungen sowie Flachenbedarf fur Sondertatbe-
stande, die im Einzelfall festzulegen sind.

4.1.1.1.2 Differenzierte Flachenbedarfsermittiung

Beim Verfahren der differenzierten Flachenbedarfsermittlung, das auch unter dem
Begriff ,Parametersteuerung® eingefihrt wurde, wird eine nutzungsabhangige Fla-
chenbemessung durchgefuhrt. Dabei geht die Bemessung uber Studienplatze hinaus
und bezieht das Haushalts- sowie das Drittmittelpersonal mit ein.**® Die Flachenbe-
messung erfolgt in Abhangigkeit von diesen Ausgangsgroflen und im Zusammen-
hang mit der Verursachung, d.h. — wie die nachfolgende Abbildung zeigt — getrennt
far Buroflache, fachspezifische Flachen, Werkstattflachen sowie Bibliotheks- und
Lehrflachen.

8 \/gl. Weidner-Russell, Flachenbemessungsverfahren, 2005, Seite 25 ff.

169



4 Datenebene

Transfor-
Ausgangsgrofien mationsgrofe Bemessungsgrole Bemessungsbereiche
Personalstellen —_— PlatzgréRe Blroraume
(Wiss. und nicht wiss. M‘ Teilzeitfaktor
Personal)
Lektoren, Lehrkr. f.
bes. Aufgaben
Wiss. Mitarbeiter
(Dauerstellen)
Wiss. Mitarbeiter
(Zeitstellen)
£ Wiss. Mitarbeiter
5 (Drittmittel)
i
° Verwaltungspersonal Teilzeitfaktor
g
Technisches Personal
[Beschéftigungsverhltnisse insg. [Besprechungs-/Aufenth.rdume |
‘Bi]rofléchen ‘Zuschlag ‘ [Bﬁroergénzungsﬂ., Lager, Server .. ‘
Fortg. Stud., wiss. u. Anteilsfaktor/ Platzgréie Biiroraume fortg. Stud., wiss. u.
stud. Hilfkrafte Platzfaktor stud. Hilfkrafte
Fakultats- pauschale Biirordume Fakultatsverwaltung
verwaltung Flachenansatze
Personalstellen — PlatzgroRe Laborraume
Prof Teilzeitfak
(Wiss. und Techn. rofessuren eilzeitfaktor inkl. Lagerflaichen
Personal)
Wiss. Mitarbeiter
(Dauerstellen)
Wiss. Mitarbeiter
(Zeitstellen)
s Wiss. Mitarbeiter
5 (Drittmittel)
im0
o Beschaftigungsverhaltnisse Chemikalienver- und
2 Wissenschaftliches Personal entsorgung
o
2
5 Technisches Personal Teilzeitfaktor
a Profile|
2
S |Fortg. Stud., wiss. u. Anteilsfaktor/ Platzgroe
W |stud. Hilfkréfte Platzfaktor
Profile|
Professuren pauschale
Profile| Flachenansétze
Bestand/ Annahme pauschale Versuchshallen, Pflanzenzucht- u.
Flachenanséatze Tierhaltungsflaichen, Sammlungen,
sonstige fachspezifische Flachen
& c |Personalstellen Beschaftigungsverhaltnisse Flachenfaktor \Mechanische Werkstatten \
‘3 2 |(Wiss. Personal) Wissenschaftliches Personal - =
£5 [Elektronische Werkstitten |
é = ‘Glasbléserei ‘
o [Studierenden- [Anteilsfaktor [Flachenfaktor | [Bibliothek (anteilig) |
Z E aquivalente Anteilsfaktor Platzgroe [Praktika |
Xx O
g % [Rechnerraume (anteilig) |
o £ T P
23 [Horsile (anteilig) |
m [Seminarraume (anteilig) |

Abbildung 26: Diagramm fiir die Bemessung der Flache nach der differenzierten Fla-
chenbedarfsermittiung
Quelle: i. A. a. Weidner-Russell, Flachenbemessungsverfahren, 2005, S. 35.
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4.1.1.1.3 Kennwertverfahren

Eine Alternative zu den beiden vorhergegangenen Verfahren zur Flachenbedarfser-
mittlung ist das Kennwertverfahren. Bei dieser Methode wird der Bedarfsrahmen mit
wenigen Ausgangsgroflen und Flachenkennwerten fur die Flachenausstattung fach-
licher Einrichtungen ermittelt. Hierbei wird neben fach- und nutzungsspezifischen
Aspekten die personelle Ausstattung der Lehr- und Forschungsbereiche einbezogen.
Wie die unten stehende Abbildung dokumentiert, reduziert das Kennwertverfahren
die erforderlichen Daten auf ein Uberschaubares Mal3. Es verwendet Informationen,
die

a) zum grofiten Teil in den Ublichen Berichtssystemen dokumentiert und da-

her leicht recherchierbar und Uberprifbar sind und

b) dennoch Aussagen zum Flachenbedarf in verschiedenen Nutzungsberei-
chen zulassen.

Flachen-|| Aus- Zu-
Ausgangs- || kenn- || statt.- | Profil- Flachen- || schlag
Bemessungsbereich groRe wert faktor | faktor bedarf Lager
Stammdaten Landesbudget
Broflachen VZA m? m? %
Hochschule Laborflachen Prof. m? m? %
Universitat X Technikum/Hallen m?
Serviceflachen VZA m? m?
Lehr- und Forschungsbereich Allgemeine Lehrraume NSP m? m?
Y-Wissenschaften Fachspez. Lehrraume NSP m? m?
Zuschlag Lagerflachen m?
Professuren m?
Wissenschaftler (VZA) Drittmittel
Normstudienplétze Biiroflachen HT€|| m? m? %
Drittmittelausgaben (in T€) Laborflachen HT€|| m? m? %
Serviceflachen HT€|| m? m?
Professuren, experimentell Zuschlag Lagerflachen m?
davon Typ 1 % m?
davon Typ 2 % Sondertatbesténde
1) m?
2) m?
n) m?
Flachenbedarf m Ijl

Abbildung 27: Bemessungsformular des Kennwertverfahrens

Quelle: Jongmanns/Fehlberg unveroéffentlichte Neuentwicklung fir nordrhein-westfalische
Universitaten (HIS)

Mit dem Kennwertverfahren lasst sich somit die GroRenordnung fir aufsetzende

Planungen, die sich zum Beispiel mit der baulichen Entwicklung gesamter Stand-

orte, mit baulichen EinzelmaRnahmen oder mit Gebdudebelegungen befassen, rela-

tiv einfach bestimmen. Im Hinblick auf Detaillierungsgrad der Ergebnisse und Bear-

171



4 Datenebene

beitungsaufwand ist es zwischen den beiden vorgenannten Verfahren einzu-
ordnen.**

4.1.1.2 Planung und Neubau

Detaillierte Planungs- und Baukosten der verschiedenen Baumalinahmen sind bei
den Hochschulen/Wissenschaftseinrichtungen nur eingeschrankt vorhanden, da
Bauvorhaben bisher von den Staatshochbauamtern/Liegenschaftsbetrieben geplant,
realisiert und in den Betrieb der Hochschulen Ubergeben wurden. Planungs- und
Baukosten fur die Bauvorhaben der Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen
liegen somit bei den Staatshochbauamtern/Liegenschaftsbetrieben der Lander vor
und sind meist nach der DIN 276 Tabelle 1 aufbereitet. Im Zuge der Férderalismus-
reform und der erhéhten Selbstandigkeit der Hochschulen werden zunehmend die
Bauherrenaufgaben durch eigene Bauabteilungen an den Hochschulen und Wissen-
schaftseinrichtungen wahrgenommen. Sind diese hochschulinternen Bauabteilungen
personell mit ehemaligen Mitarbeitern der Staatshochbauamter/Liegenschaftsbe-
triebe besetzt, kbnnen gegebenenfalls Kostendaten abgerechneter Bauvorhaben
vorhanden sein. Grundséatzlich ist jedoch davon auszugehen, dass kaum Daten-
sammlungen an den Hochschulen zu den tatsachlich abgerechneten Baukosten vor-
liegen.

Generell existieren fur Kostenermittlungen in der Planungsphase von Hochbauten in
Deutschland verschiedene, Uberwiegend kostenpflichtige Kennwertdatenbanken, wie
z. B.

e die Kostenrichtwerte des Rahmenplans,
e PLAKODA/PLAKODA-BIB Datenbank,

e BKI Baukosten,

e SirAdos Baudatenbank und

e individuelle Erfahrungswerte abgerechneter Bauprojekte bei den Hochschulen
oder Planungsbiros.

Die in diesen Datenbanken gefiihrten Kostenkennwerte basieren auf bereits ausge-
werteten Bauprojekten. Allen Systemen liegt die Kostengliederung der DIN 276
zugrunde. Eine Detaillierung der Kennwerte erfolgt Uberwiegend bis auf die dritte
Gliederungsebene. Die Zuordnung der Kosten kann dabei entweder auf Basis von
Kostenelementen oder auf der Grundlage von Nutzungsbereichen stattfinden. Die
Genauigkeit der benotigten Kostenschatzungen hangt jedoch stark davon ab, wie
tief eine Aggregation der Kennwerte erfolgen kann.**® Es gilt daher der Grundsatz:
.Je tiefer die Aggregation ist, desto besser ist dann die Moglichkeit, eine genaue

339 Jongmanns/Fehlberg, unveroffentlichte Neuentwicklung fir nordrhein-westfalische Uni-

versitaten (HIS).

340 Vgl. Frahm, Kostenkennwertsammlungen fir Bauprojekte, 2007, S.37.
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Kostenermittlung mit genauer Zuordnung der Kostenelemente zu den Kostenkenn-
werten zu erstellen.“3"'

Kostenneutral bietet das Unternehmen K3 BauSoftware GmbH?®**? einen Baukosten-

kennwertkatalog im Internet an, der fir Hochschulen aber nur eingeschrankt an-
wendbar ist.

In den folgenden Kapiteln werden die Inhalte der wesentlichen Kostendatenbanken
ndher dargestellt.

4.1.1.2.1 Kostenrichtwerte des Rahmenplans

Um zu Uberschlagigen Kosten zu kommen, kdnnen die Kostenrichtwerte des Rah-
menplans flir den Hochschulbau nach dem Hochschulbauférderungsgesetz, diffe-
renziert nach Institutsbaugruppen und Gebaudekosten bzw. Gesamtbaukosten in
€/m? HNF, herangezogen werden.

Richtwertgruppe/Fachbereiche Gebadudekosten in | Gesamtbaukosten in
€ pro m? HNF € pro m? HNF

1 Geisteswissenschaften, Mathematik, 2.549,- 3.242,-
Architektur, Raumplanung

2 Bauingenieurwesen, Informatik, sonstige 2.960,- 3.765,-
Naturwissenschaften

3 Physik, Elektro- und Verfahrenstechnik, 3.371,- 4.288,-
Maschinenbau

4 Vorklinische Medizin, Klinisch-theoretische 3.882,- 4.938,-
Medizin

5 Chemie, Pharmazie, Biologie 4.556,- 5.795,-

Kostenrichtwerte nach DIN 276 (1993) Preisstand November 1995
Tabelle 30: Auszug aus dem 35. Rahmenplan

Der unterschiedliche Technikanteil wird in den Kostenrichtwerten durch einen Mit-
telwert dargestellt und ist bei experimentell arbeitenden Instituten zu erhéhen. Fur
die Klinische Medizin werden dariber hinaus Tabellen fir Grobkostenrichtwerte so-
wie Kennwerte fur die Ersteinrichtungskosten von Hochschulbauten zur Verfligung
gestellt.

4.1.1.2.2 PLAKODA / LAG-Datenbank

Das Referat ,Grundlagen Wirtschaftliches Bauen” der Betriebsleitung Vermogen und
Bau Baden-Wurttemberg fuhrt im Auftrag des Ausschusses fur staatlichen Hochbau
der ARGEBAU (Bauministerkonferenz) die so genannte LAG-Datenbank (LAGUNO).

Die LAG-Datenbank besteht bereits seit mehr als 20 Jahren. Hierfir melden die
Bauverwaltungen der Lander von ihnen durchgefiihrte BaumalRnahmen mit den we-
sentlichen Planungs- und Kostendaten. Strukturiert sind die Kosten- und Planungs-

*1 Frahm, Grundlagen fiir ein effizientes Kostenmanagement, 2005, S. 75.
*2\/gl. K3 BauSoftware GmbH, Internetprasenz K3-Tools, 2007.
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daten der LAG-Datei nach DIN 276, DIN 277 und dem Bauwerkszuordnungskata-
log.>*® Weiterhin werden die Datenbestdnde erganzt um Angaben wie z. B. das Bun-
desland, Baujahresangaben, Baubeschreibungen und Angaben Uber die Geschoss-
anzahl. In dieser Datenbank sind ca. 4.500 Objekte aller Bauwerksnutzungsarten
hinterlegt (Stand: Oktober 2004). Diese Datenbank bildet wiederum die Basis des
Systems PLAKODA mit den DV-Programmen PLAKODA (Neubauvorhaben) und
PLAKODA-BiB (Bauen im Bestand), mit dem die Daten o6ffentlich zuganglich und
nutzbar gemacht werden.

Die Daten von fertig gestellten Neubauprojekten aus der LAG-Datei werden einge-
hend auf Richtigkeit, Vollstandigkeit und Relevanz geprift und in PLAKODA imple-
mentiert. Da die Datenqualitat der LAG-Datei zum Teil nicht den Anforderungen des
Systems PLAKODA geniigt, bilden nur 2.750** Datenséatze die Basis des Planungs-
instrumentes und finden im Rahmen der Kostenermittlung als Kennwerte Verwen-
dung.**®

Eine weitere Schwierigkeit besteht darin, dass die Lander die Daten ihrer fertig ge-
stellten Bauvorhaben nicht aufbereiten und in die Datenbank einspeisen. Es ist
auch festzustellen, dass die jingsten Projekte in der Datenbank bereits zwei bis drei
Jahre alt sind.

Zur Ermittlung von Kennwerten ermdaglicht das System, Objekte nach verschiedenen
Kriterien aus der Datenbank zu selektieren. Zu den Auswahlkriterien zdhlen z. B. der
Bauwerkstyp (Verwaltungsgebaude etc.), das Baujahr und die ObjektgréRe (z. B.
Eingrenzung auf Objekte mit 3.000 — 5.000 m? BGF). Fir die sich ergebende Ob-
jektserie wird anschlieBend der Mittelwert gebildet, der als Kennwert in die Kosten-
schatzung einfliet. Mit PLAKODA steht ein Instrument zur Verfligung, das aus-
schliellich auf Basis realisierter oOffentlicher Hochbauprojekte Kennwerte
generiert.>*®

Folgende BaumaRnahmen sind in den Programmen PLAKODA/PLAKODA-BIB ent-
halten und kdnnen auch Hochschulen zugeordnet werden:

e Verwaltungsbauten,

e Rechenzentren,

e Horsaalgebaude,

e Institutsbauten der Richtwertgruppen 1 bis 5,

e Bibliotheken und

e Mensen.

¥3 vgl. DIN 276, 2006; DIN 277, 2005; Finanzministerium Baden-Wiirttemberg (Hrsg.),
BWZ, 1999.

¥4 \/gl. Fuchs, Interview, 2007.

%5 \/gl. Bauministerkonferenz, Eignung von Bau- und Nutzungskosten aus der LAG-Datei,

2004, S.4.
8 vgl. Vermdgen und Bau Baden-Wiirttemberg, PLAKODA — Handbuch, 2007, S. 2.
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Projekt  Optionen  Hilfe
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34 Objekte selektiert dawvon zur Berechnung ausgewshlt: 34

Abbildung 28: Datenbereitstellung durch PLAKODA
Quelle: Screenshot des DV-Programms PLAKODA

Die Zahl der Datensatze fir Neubaumalinahmen ist als ausreichend zu bezeichnen,
wobei Daten von zu alten Bauvorhaben (z. B. aus dem Jahre 1964) kritisch zu hin-
terfragen sind. Fir PLAKODA-BIB ist die Datenlage noch zu knapp, um von repra-
sentativen Zahlen sprechen zu kénnen. Die Daten werden nach DIN 276 zumindest
fur die Kostengruppen der Ebene 1 erfasst und kédnnen hinsichtlich unterschiedlicher
BezugsgrolRen ausgewertet werden (z. B. Gesamtkosten, €/m? HNF, €/m? BGF).
Zum aktuellen Zeitpunkt befinden sich rund 240 abgerechnete Projekte in dieser Da-
tenbank. Wesentliche Kennwerte konnen fir die Kosten von Abbruchmaflnahmen,
Instandsetzungen sowie Neubaukosten im Sinne von Erweiterungs- und Umbau-
maflinahmen aus dem System zur Kostenplanung genutzt werden. Die hinterlegten
Datensatze beziehen sich im Regelfall auf Vorhaben von Generalsanierungen.

In Bezug auf den Lebenszyklusansatz von Gebauden bietet PLAKODA seit kurzer
Zeit auch die Madoglichkeit, Kennwerte fur Nutzungskosten (Bauunterhalt/Instand-
setzung, Kapitalkosten sowie Verwaltungskosten) nach DIN 18960 gegliedert abzu-
rufen.*"” Die Funktion der Kennwertermittlung fiir Nutzungskosten steht bislang nur
teilweise zur Verfigung und bietet aufgrund einer geringen Datengrundlage nur gro-

%7 vgl. Bauministerkonferenz, Ermittiung von Kennwerten fiir Bauunterhaltung, 2004, S. 3;
vgl. Fuchs, Interview, 2007.
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be Richtwerte. Die aus der Datensammlung gewonnenen Vergleichswerte missen
nach Aussage des Arbeitskreises Kostenplanung (Bauministerkonferenz) als ,[...]
Schatzungen mit hoher statistischer Streuung betrachtet werden“.**® Die Funktion
zur Abschatzung von Folgekosten soll kunftig weiter ausgebaut werden, um verlass-
lichere Kennzahlen fiir die Lebenszykluskostenberechnung zu generieren.***

Derzeit beschaftigt sich die ZBWB/IWB Freiburg mit der Erweiterung des Systems
um die Betriebskosten nach Kostengruppe 300 (DIN 18960). Angestrebt wird die
Entwicklung einer Schnittstelle zwischen dem System PLAKODA und dem bundes-
weit zur Anwendung kommenden Energie- und Medieninformations-System EMIS.
EMIS wird von den Bauverwaltungen der Lander zur Erfassung samtlicher Medien-
und Verbrauchskosten im Rahmen der Bewirtschaftung genutzt. Eine direkte
Schnittstelle zu diesem System wuirde die Datenlage der PLAKODA um ein Vielfa-
ches erhdhen und dem Anwender langfristig groRe Datenreihen zur Verfligung stel-
len. Allerdings befindet sich dieses Vorhaben noch in der Planungsphase.®®

4.1.1.2.3 BKI Baukosten

Mit den BKI Baukosten wird durch das Baukosteninformationszentrum der Deut-
schen Architektenkammern eine umfassende Baukostendatenbasis zur Verfigung
gestellt, die auf der Grundlage abgerechneter Bauvorhaben basiert. Basis der Da-
tenbank bilden mehr als 1.300 abgerechnete Bauprojekte.*’

Die BKI-Baukostendatenbank enthalt Kennwerte sowohl fir den Neubaubereich als
auch fur Bestandsbaumalinahmen im Altbaubereich. Diese Daten werden kontinuier-
lich erhoben und durch verschieden strukturierte Ausgaben jahrlich veroéffentlicht.
Dadurch sind sie jedem Planungsverantwortlichen zugangig. Die Kostenkennwerte
werden fur differenzierte Gebaudetypen nach Bauelementen sowie nach Positionen
far verschiedene Leistungsbereiche erhoben.

Die Gliederung der Kostenkennwerte nach Bauelementen erfolgt bezogen nach Ge-
baude- oder Ausfihrungsarten fur die 3. Ebene. Die Gliederung nach Positionen ori-
entiert sich an den Leistungsbereichen nach DIN 276. Bei der Kostenermittlung mit-
hilfe der BKI Werte werden die Massen mit den jeweiligen Kostenkennwerten der
einzelnen Kostengruppen multipliziert, anschlieRend zu den Gesamtkosten addiert
und mit dem Baupreisindex bzw. einem Regionalfaktor angepasst.

Die Kostenkennwerte nach Gebaudetypen decken einen Groldteil der Bauvorhaben
des Hochbaus ab. Fir die Ermittlung der Kosten bei Hochschulbauwerken kann auf
Kennwerte fir Blrogebaude, Gebaude fur wissenschaftliche Lehre und Forschung,

¥8 Bauministerkonferenz, Eignung von Bau- und Nutzungskosten aus der LAG-Datei, 2004,

S.5.
9 \/gl. Fuchs, Interview, 2007.
%0 \/gl. Fuchs, Interview, 2007.

31 Vgl. Bundesinformationszentrum Deutscher Architekten GmbH, BKI-Kostenplaner - Be-
nutzerhandbuch, 2006. S. 10.
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Gebaude des Gesundheitswesen, Gemeinschaftsstatten und Gebaude anderer Art
zurickgegriffen werden. Die Kostenkennwerte liegen in der 1. Ebene nach DIN 276
far alle Kostengruppen und in der 2. Ebene flur die Kostengruppe 3 und 4 vor.

Aufgrund der zahlreichen hinterlegten Objektarten (ca. 69) und des hohen Datenbe-
standes ist die BKI-Baukostendatenbank generell gut fir Kostenschatzungen geeig-
net. Bei einzelnen Spezialimmobilien, wie auch den Gebauden von Hochschulen und
Wissenschaftseinrichtungen, ist die Datenbasis allerdings von geringerem Umfang.
Gegenuber anderen Kosteninformationssystemen zeichnet sich die Baudatenbank
durch die ganzheitliche Dokumentation der abgerechneten Bauprojekte aus. Sie
enthalt graphische und textliche Daten wie Fotos, Grundrisse, Schnitte, Ansichten,
Detailzeichnungen und ganzheitliche Objektbeschreibungen, die auf kostenwirksame
Aspekte eingehen. Zur Auswahl von Vergleichsobjekten dient ein Objektkatalog.*?

Der Baukostenindex stellt im Hinblick auf den ersten Abschnitt des Lebenszyklusan-
satzes ein wertvolles Instrument zur Abschatzung der zu erwartenden GroRRenord-
nung von Kosten dar. Das Einpflegen von eigenen Bauprojekten in die Datenbank ist
nicht moglich. Die regelmallige Aktualisierung der Daten erfolgt zentral durch das
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten. Aussagen Uber zu erwarten-
de Nutzungskosten bei Bauprojekten erfolgen nicht. Die BKI-Baukostendatenbank
bildet somit nur einen Teilbereich der Kosten im Gebaudelebenszyklus ab.

4.1.1.2.4 SirAdos - Baudaten fiir Kostenplanung und Aus-
schreibung

Das Unternehmen sirAdos wurde 1984 gegriindet und beschéaftigt sich seither mit
der Dokumentation von Baupreisen im Hoch- und Tiefbau, Garten- und Landschafts-
bau sowie der Haustechnik. Erganzt wurde das Spektrum um den Bereich Bauen im
Bestand und Industriebau. Die Recherche und Aktualisierung der Baupreise erfolgt
in Zusammenarbeit mit dem Privaten Institut fir Baupreisforschung (P.1.B.).***

Genutzt wird die Datenbank in erster Linie zur Kostenschatzung, Kalkulation und
Abrechnung in Architekturbiros und findet somit ihren Einsatz in der Planungsphase
von Neubau- sowie Instandhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen. Die Daten
sind von der Positionen- bis zur Elementebene Uber alle Gewerkebereiche aufge-
schlusselt und erreichen eine Detaillierungstiefe bis zur dritten Gliederungsebene
nach DIN 276. Die Baukostendatenbank wird mehrmals jahrlich gewerkeweise ak-
tualisiert und kontinuierlich der Baukostenentwicklung angepasst.>** Die Grundlage
fir die Elementpreise sind Ausschreibungsunterlagen und Preisspiegel realisierter
und abgerechneter Bauprojekte von mehr als 150 Architekturbiiros.*®

352 Vgl. Bundesinformationszentrum Deutscher Architekten, Wie unterscheidet sich die BKI-

Datenbank von anderen Datenbanken?, 2002.

353 Vgl. sirAdos GmbH, Internetprasenz, 2007.

354 Vgl. Kohle, sirAdos: Aktuelle Baupreise, 2007.

%5 vgl. Kénig, Interview, 2007.

177



4 Datenebene

Die Ermittlung von Kennwerten wird nicht nach Geb&audeklassifizierung (Schulen,
Verwaltungsgebaude etc.) durchgefiihrt. Im Gegensatz zum BKI stehen fir Einzel-
positionen (z. B. Fenster in Holz-, Aluminium-, Kunststoffausfertigung etc.) Kennzah-
len zur Verfigung. Uber diese Positionen werden samtliche Elemente zu einem Ge-
baude zusammengesetzt und liefern ein Gesamtergebnis. Durch Variieren von
Ausstattungsstandards und Konstruktionsweisen kann anschlieRend ein optimales
Ergebnis erzielt werden.**

Die Baukostendatenbank von sirAdos enthalt vor allem Kostenkennwerte fir den Be-
reich Wohnungsbau (ca. 25.300 Positionen®’). Darin enthalten sind die Kennwerte
fur Neubau (Errichtungskosten) und Altbau (Instandsetzungs- und Sanierungskos-
ten). Diese Basisdatenbank ist erweiterbar um Kennwerte des Nichtwohnungsbaus,
die als Zusatzpaket erworben werden kdnnen. Hiermit ist es mdglich, auch Kosten-
planungen mit Bauelementen ,[...] fir Gebaudearten wie Gewerbebau, Verwaltungs-
bau, Schulen und Kindergarten zu unterstiitzen. Die Inhalte betreffen schwerpunkt-
maRig den Fassadenbereich, Metall- und Stahlbau sowie die Gebaudetechnik.“**®
Weitere Erganzungsmaglichkeiten sind Datenpakete zur Asbestsanierung und plane-
rischem Tiefbau.

Im Hinblick auf den Lebenszyklusgedanken bietet sirAdos auch ein Datenpaket fir
Kennwerte aus dem Bereich Reinigung und Wartung an. Die Reinigungselemente
werden gegliedert in Kostenkennwerte flir Grund-, Zwischen- und Unterhaltsreini-
gungen. Wartungskostenkennwerte werden fur die Bereiche technische Anlagen und
bewegliche Bauteile vorgehalten. Insgesamt werden fir diesen Teilbereich 1.000
Baupreise mit drei Abstufungen nach niedrigem, mittlerem und hohem Standard zur
Verfliigung gestellt.®*

Insgesamt liefert die vollstandige sirAdos-Baudatenbank als Planungsinstrument mit
ihren Zusatztools eine Basis fur die Kostenermittlung tGber den Lebenszyklus eines
Gebaudes. Eine ganzheitliche Folgekostenplanung unter Berlicksichtigung aller Be-
triebs- und Bewirtschaftungskosten ist jedoch bisher nur eingeschrankt moglich. Das
eigenstandige Einpflegen von Daten ist ausgeschlossen. Fur die komplexen Baupro-
jekte von Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen ist der Aufwand fir ei-
ne Kostenschatzung methodenbedingt relativ hoch.

3% \/gl. Konig, Interview, 2007.

%7 \y/gl. Kohle, sirAdos: Aktuelle Baupreise, 2007.
%8 sirAdos GmbH, Internetprasenz, 2007.
%9 vgl. sirAdos GmbH, Internetprasenz, 2007.
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4.1.2 Nutzungsphase

Die Nutzungs- bzw. Betriebsphase beinhaltet Aufgaben des Flachen-/Liegen-
schaftsmanagements, der Bewirtschaftung, der Bauunterhaltung und baulichen An-
passung sowie der Umnutzung, Sanierung und Modernisierung.

Gemal DIN 18960 ,Nutzungskosten im Hochbau® werden als Nutzungskosten samt-
liche regelmafiig und unregelmallig anfallenden Kosten, die in allen baulichen Anla-
gen und deren Grundsticken von Beginn ihrer Nutzbarkeit bis hin zu ihrer Beseiti-
gung entstehen, verstanden. Dies beinhaltet sowohl Kapitalkosten, Verwaltungs-
kosten, Betriebskosten als auch Instandsetzungskosten.®

Im Gegensatz zu den Instandsetzungskosten fallen Modernisierungskosten an, wenn
bauliche Malkinahmen durchgefiihrt werden, die den Gebrauchswert des Gebaudes
nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Nutzungsverhéaltnisse auf Dauer verbessern
oder nachhaltig Einsparungen von Heizenergie oder Wasser bewirken. Dabei wer-
den bestimmte bauliche und oder technische Anlagen ausgetauscht und auf einen
aktuellen Stand der Technik gebracht. Sind die Modernisierungskosten nicht mehr
wirtschaftlich darstellbar, so wird von Revitalisierungskosten gesprochen. Dies bein-
haltet den gesamten Austausch des raumbildenden Ausbaus sowie der gebaude-
technischen Anlagen bis auf die Tragkonstruktion. Ebenso kénnen Malinahmen des
Um-, Aus- und Erweiterungsbau dieser Kostenebene zugeordnet werden. Samtliche
hierbei anfallenden Kosten sind keine Nutzungskosten im Sinne der DIN 18960 und
werden daher nach DIN 276 ,Kosten im Hochbau® gegliedert. >’

Aus der folgenden Abbildung geht hervor, dass alle Hochschulleistungen, d.h. die
Kernleistungen (Lehre und Forschung), Unterstitzungs- und Zusatzleistungen
(Hochschulverwaltung, Unterbringung und Bewirtschaftung) aus einem Gesamt-
haushalt bzw. Globalhaushalt bestritten werden missen.

%0 vgl. DIN 18960, 1999.
%7 vgl. Riegel, Berechnungsverfahren der Nutzungskosten, 2004, S. 19 ff.
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Abbildung 29: Stellung des Bereichs Bau- und Liegenschaften in der
Hochschulkostenrechnung
Quelle: Séder-Mahlmann/Hanrath, Verfahrensfestlegung zur Kostenermittiung im Bewirt-
schaftungsbereich fur die nordrhein-westfélischen Hochschulen (unveroéffentlicht)

Die Abgrenzung der Leistungen im Bau- und Liegenschaftsbereich sowie der Be-
triebsleistungen nach Kostenart, Kostenstelle und Kostentrager wird in den meisten
Hochschulen nicht vorgenommen. Dort, wo eine Kosten-Leistungsrechnung einge-
fuhrt wird, ist die Zuordnung jedoch schwierig und keineswegs eindeutig. Bei einer
Datenerfassung konnen nur einheitliche Werte abgefragt werden, wenn eine einheit-
liche Erhebungssystematik vordefiniert wird. Es ist daher wichtig, diejenigen Leis-
tungen abzugrenzen, welche von den Bau- und Technischen Dezernaten erbracht,
jedoch nicht in das Aufgabenfeld ,Bau- und Liegenschaften” fallen, als auch diejeni-
gen Leistungen zu isolieren, welche fur andere, externe Empfanger erbracht wer-
den.

Insbesondere ist es notwendig, die von den Hochschulen im Rahmen der Bewirt-
schaftung der Liegenschaften wahrgenommenen Aufgaben von den Aufgaben im
Bau- und Liegenschaftsbereich zu unterscheiden. Dies betrifft primar den Bereich
des Technischen Gebdudemanagements. So Ubernehmen die Staatshochbauam-
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ter/Liegenschaftsbetriebe regelmaflig fir samtliche Gebaude sowie Eigenerzeu-
gungs- und Verteilanlagen die Vermieter-Aufgaben wie Neu-, Um- und Erweiterungs-
baumalRnahmen und groRere MaBRnahmen im Bereich der Bauunterhaltung. Die
Hochschulen hingegen sind Uberwiegend als Mieter fir Schénheits- und Kleinrepa-
raturen zustandig. Entsprechend sind die Kosten groRerer Baumafinahmen dem Be-
reich Unterbringung und damit dem Verantwortungsbereich des Staatshochbauam-
tes/Liegenschaftsbetriebes zuzurechnen, wahrend kleinere bautechnische Mal-
nahmen im Bereich der Schdnheits- und Kleinreparaturen z. B. unter das Tech-
nische Gebaudemanagement fallen und dem Bewirtschaftungsbereich zuzuordnen
sind.

Wahrend also der Bau- und Liegenschaftsbereich die Bereitstellung und Unterhal-
tung (Instandsetzung, Sanierung und Modernisierung) der Gebdude umfasste, bein-
haltete der Bewirtschaftungsbereich die Betriebsflihrung (beispielsweise Bedienung,
Inspektion, Wartung und laufende kleine Instandsetzung) als "Mieteraufgabe". Alle
im Zusammenhang mit der laufenden Anlagenwartung durchgefuhrten kleineren In-
standsetzungsarbeiten sind folglich dem Bereich der Bewirtschaftung an den Hoch-
schulen zuzuordnen.®?

4.1.2.1 Flachen- und Liegenschaftsmanagement

Der Umfang und die Qualitat der erfassten Flachen- und Raumdaten an den Hoch-
schulen/Wissenschaftseinrichtungen ist sehr unterschiedlich. Als Voraussetzung fir
weitergehende Gebdudemanagementdienste werden meist CAFM-Systeme einge-
setzt. Die Bereitstellung von Raumen fur kurzfristig entstehende Bedarfe wie Dritt-
mittelprojekte oder neue Studiengange stellt viele Hochschulen immer wieder vor
groRe Herausforderungen. Die Auslastung der Raume bzw. die Nutzungsintensitat
ist an vielen Hochschulen dennoch verhaltnismalig gering. Instrumente zur dynami-
schen Anpassung der Flachenverteilung an sich verandernde Anforderungen sind
kaum verflgbar.

Infolgedessen wurden in letzten Jahren Raumhandelsmodelle bzw. Budgetierungs-
ansatze entwickelt, um auf diese Situation zu reagieren. Ein Raumhandelsmodell ist
ein flachenbezogenes Controlling- und Steuerungsinstrument, das eine Flexibilisie-
rung der Flachennutzung und haufig auch eine Erhéhung des Kostenbewusstseins
zum Ziel hat. Folgende Modelltypen kénnen unterschieden werden:

%2 Die Aufteilung in kleine und groRe Instandsetzung orientiert sich an der entsprechenden

GEFMA-Richtlinie: ,Die kleine Instandsetzung wird in aller Regel im Zuge von Wartungs-
arbeiten durchgefiihrt. Die anteiligen Lohnkosten sind daher kaum von der Wartung ge-
trennt auszuweisen. Auch hinsichtlich der Materialkosten kénnen die Grenzen zwischen
Wartung und kleiner Instandsetzung flieRend sein.“ (GEFMA 108: 5)

181



4 Datenebene

Verhandlungsmodelle:

Auf Basis einer transparenten Informationsbasis zu Flachenbestand und Flachenbe-
darf (Flachenbilanz) verhandeln die fachlichen Einrichtungen regelméafRig Maflinah-
men zur bedarfsgerechten Unterbringung aller Einrichtungen.

Sanktionsmodelle:

Uberausstattungen, die einer Flachenbilanz entnommen werden, werden mit einem
Nutzungsentgelt belegt, wodurch monetare Anreize zur Anpassung der Fldchennut-
zung an ein bedarfsgerechtes Mal} gesetzt werden.

Mieter-Vermieter-Modelle:

Die Einrichtungen einer Hochschule zahlen fir die genutzte Flache eine interne Mie-
te und erhalten ein bedarfs- oder leistungsabhangiges Unterbringungsbudget, wo-
durch starke monetare Anreize zur Optimierung der Flachennutzung gesetzt werden.

Erste Erfahrungen zeigen, dass sich mit Raumhandelsmodellen eine bedarfsgerech-
tere Flachenverteilung und eine Entlastung der zentralen Raumverwaltung erreichen
lassen.®®

4.1.2.2 Bewirtschaftung

Bewirtschaftungsdaten in Hochschulen werden oftmals nicht gebaudespezifisch er-
hoben. Die Daten beziehen sich meist auf den gesamten Liegenschaftsbestand der
Hochschulen und erméglichen einen Uberblick auf die Bewirtschaftungskosten.
Nachteilig ist, dass die Daten in den Bundeslandern nicht einheitlich erfasst werden
und somit zwischen den Hochschulen schwer vergleichbar sind.

Ergebnisse bisheriger Untersuchungen im Gebdudemanagement zeigen, dass Ver-
gleiche von Leistungsqualitdten nicht ohne Weiteres durchgefiihrt werden kénnen.
Insbesondere die Abgrenzung vom technischen Gebaudemanagement zum Bereich
Bauunterhaltung ist nicht immer moglich. Weiterhin sind die Trennung der Kosten fir
Fremdvergabe und der damit verbundenen Materialkosten nicht immer mdglich, da
Vertrage und Rechnungen von Fremdfirmen z. T. Material einschlieRen (z. B. War-
tung). Fur die Erhebung von Daten im Gebdudemanagement hat sich gezeigt, dass
eine Erfassung der Leistungen getrennt nach Personaldaten in Vollzeitdquivalent
(VZA) und Euro, Verbrauchs- und Materialkosten sowie Kosten der Fremdvergabe
moglich ist. Diese Basisdaten kdnnen dann den nachfolgenden Aufgabenbereichen
(in Anlehnung an DIN 32736 und GEFMA) zugeordnet werden:***

%3 vgl. HIS, B6/2005, 2005.
364 Vgl. Stratmann u. a., Benchmarking, 2005, S. 21.
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e Produktibergreifende Aufgaben: Leitungs- und Sekretariatsaufgaben,

e Anlagenmanagement: Férderanlagen, Heizungs-, Klima-, Kalte-, Luftungs-,
Sanitar-, Fernmeldetechnik etc.,

e Versorgung: Warme, Strom, Wasser/Abwasser,

e [uK-Technik: DV-Infrastruktur ohne Software und Endgerate, Telefonzentrale,
CAFM-System,

e Infrastrukturelles Gebaudemanagement: allgemeine Gebaudedienste
(,Hausmeister"), Transport- und Fahrdienste, Poststelle, Gebaudereinigung,
Objektschutz, AuRenanlagen, Raum- und Hoérsaalvergabe,

e Kaufmannisches Gebadudemanagement: Budgetbewirtschaftung, Liegen-
schaftsverwaltung, Controlling im GM, Vertragsmanagement,

e Planen und Bauen: Bauunterhaltung, kleine und gro3e Baumaflinahmen,
BaumaRnahmen nach Neuberufung und

e Arbeits- und Umweltschutz: Arbeitssicherheit, Abfallentsorgung,
Umweltschutz, betriebliche Gesundheitsférderung.

Im Bereich Bau- und Gebaudemanagement der Hochschulen werden die Gesamt-
kosten der Liegenschaften in der Nutzungsphase erfasst, d. h. die Personalkosten,
die Kosten fur Fremdleistungen sowie die Material- und Verbrauchskosten. Dies
kann in einem ersten Schritt durch die Erhebung von Basisdaten differenziert nach
Struktur-, Personal-, Flachen- und Mengendaten erfolgen:
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Basiszahlen
Einheit
Studierende Anzahl
Personal in Forschung und Lehre sowie Kliniken Anzahl
Struktur- und Personal in Dezernaten, Stabstellen und Zentr. (Verwalt.-)Einrichtungen Anzahl
Personaldaten (Gesamtpersonal ohne F+L und Kliniken)
davon im GM Anzahl
Personal im GM (Vollzeitaquivalent) VZA
Bewirtschaftete Fliche gesamt (HNF) ' m?
Fliche gem3R RPA (HNF) m?
Eigengenutzte eigene Flache (HNF) m?
Angemietete eigengenutzte Flache (HNF) m?
Vermietete eigene Flache (HNF) m?
AuBenflache (inkl. Sportanlagen) m?
Verbrauchskosten - Medien (Mengen- und Preisgeriist/Tarife)

Hochschule

Flachendaten

Elektroenergie] MWh
Fernwérmel MWh

3
Erdgasl#

Heizol

Mengendaten feste Brennstoffef———————

weitere

Wasser/Abwasser m?

davon Wasserversorgung m?

davon Abwasserentsorgung m?

davon NiederschIagswasserentsorgungI m?

Nebenkosten bei Anmietungen m?
Anzahl Nebenstellen (inkl. Faxgerate) Anzahl
Telefongebiihren

Telefon

Tabelle 31: Basisdaten im Gebaudemanagement

In einem zweiten Schritt werden die Aufwandsdaten der Hochschulen, untergliedert
nach Mengen und Kosten fir Eigen- und Fremdleistungen, erhoben.

Im Rahmen der Aufwandsdatenerhebung werden die Personalkosten wie folgt ermit-
telt: Entweder wird der Personalaufwand erfasst (z. B. VZA - Vollzeitaquivalent) und
dann mit Personal-Durchschnittskosten (ein Durchschnittswert, z. B. je Produktbe-
reich, fur alle Hochschulen) multipliziert. Dies hat den Vorteil, dass ein Kostenver-
gleich unabhangig von standortspezifischen Tarifstrukturen mdéglich ist. Eine andere
Mdoglichkeit ist es, die tatsachlichen Eingruppierungen (in Lohn-, Verglitungs- und
Besoldungsgruppen) zugrunde zu legen und den tatsachlichen oder Durchschnitts-
kosten gegenuberzustellen. Damit konnen auch Besonderheiten, die sich z. B. aus
unterschiedlichen Eingruppierungen fir gleichartige Téatigkeiten an verschiedenen
Hochschulen ergeben, berlicksichtigt werden.

Sinnvoll ist es, beide Verfahren parallel anzuwenden, d. h., es werden der Personal-
aufwand und die tatsachlichen Personalkosten erhoben. Damit kann auch die spe-
zielle Tarifstruktur einer Hochschule bertcksichtigt werden.

Fur den Bereich der Verbrauchskosten werden die tatsachlich verbrauchten Mengen
der einzelnen Medien erfasst. Eine gebaude- oder nutzungsbezogene Darstellung ist
nur moglich, wenn eine entsprechende Zahlerinfrastruktur vorhanden ist.
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Oftmals werden die Basisdaten, die geschatzten Personalkosten sowie die Kosten
fur die oben genannten Aufgabenbereiche ausschliellich auf die gesamte bewirt-
schaftete Flache (HNF) bezogen. Gebaude- oder nutzerbezogene Auswertungen der
Bewirtschaftungskosten sind nicht moglich.

Auf der Grundlage dieser Basis- und Aufwandsdaten kénnen dann Kennzahlen zum
Beispiel fir Benchmarking-Prozesse gebildet werden (siehe Abschnitt 4.2.5).

4.1.2.3 Bauunterhaltung

Bei der Bauunterhaltung handelt es sich um fortlaufende Arbeiten, die dem Funk-
tions- oder Werterhalt dienen (d. h. zur Vermeidung eines vorzeitigen Wertverfalls).
Bisherige MaRnahmen erfolgen im Rahmen der Budgetbereitstellung und
Fortschreibung der Mittelzuweisung in den Haushaltsjahren. Sie werden speziellen
Titeln im Haushalt zugeordnet - "Gebdudeunterhaltung" oder "Kleine Unterhaltungs-
arbeiten an Gebauden".

Dezidierte bzw. realistische Daten zur tatsachlichen Bauunterhaltung der Hoch-
schulliegenschaften sind kaum vorhanden oder werden durch Ausgaben verfalscht,
welche nicht der Mittelzuweisung entsprechen.

So werden im Zuge von Berufungsverhandlungen Absprachen getroffen, die bauli-
che Maflinahmen zur Folge haben. Diese Mallnahmen werden von der Hochschullei-
tung vorzugsweise aus den Bauunterhaltungsmitteln finanziert, da die Fachbereiche
meist Uber kein eigenes Budget hierfur verfliigen.

4.1.2.4 Sanierung/Modernisierung

Konkrete Kostenansatze fur Modernisierungs- und Sanierungsleistungen im Sinne
von Richt- oder Orientierungswerten liegen nicht vor. Mdgliche Kostenansatze
beruhen auf den Kostenrichtwerten des Rahmenplans, die mit geschatzten
prozentualen Abschlagen versehen werden.

Kostendaten, die das DV-Programmen PLAKODA-BiB (Bauen im Bestand) zur Ver-
fugung stellt, sind sehr begrenzt. Obwohl die Lander dazu verpflichtet sind, ihre
Daten zu melden, kénnen aufgrund der gemeldeten Fallzahlen keine belastbaren
Kostenaussagen zur Modernisierung und Sanierung getroffen werden.

4.1.3 Verwertungsphase — Abbruch/Verkauf

Der Lebenszyklus von einer Hochschulliegenschaft endet mit dem Abbruch und/oder
Verkauf der Liegenschaft. Abbruchkosten beinhalten samtliche Kosten, die mit der
Beseitigung der baulichen Anlage inklusive der Entsorgung von Baurestmassen an-
fallen, und werden nach der DIN 276 ,Kosten im Hochbau“ erfasst. Konkrete Daten
fur Abbruchkosten sind an den Hochschulen/Wissenschaftseinrichtungen nicht
verfligbar. Sie beruhen wie bei den Planungs- und Baukosten auf Leistungen, die
von den Staatshochbauamtern/Liegenschaftsbetrieben fiir die Hochschulen erbracht
wurden.
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Fir den Verkauf von Liegenschaften ist es ublich, gemall der Wertermittlungs-
verordnung den Verkehrswert nach dem Sachwert-, Ertragswert- oder Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Durch die bisherigen Eigentumsverhaltnisse der Hoch-
schulliegenschaften liegen jedoch wenige Erfahrungen und Informationen in diesem
Bereich vor. Darlber hinaus erschwert der Spezialimmobiliencharakter die Werter-
mittlung von Hochschulliegenschaften. Bei vereinzelten Verduerungen durch die
Hochschulen wurden externe Berater beauftragt, die den Immobilienwert nach dem
Sachwertverfahren bestimmt haben.

4.2 Ausgewadhlite Instrumente zur Prognose von Lebenszyk-
luskosten

Zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit von Bauprojekten missen die Folgekosten ei-
ner Investition ebenso wie die Investitionskosten selbst berlcksichtigt werden. Pla-
nungsziel sollte generell die Minimierung der Lebenszykluskosten als Summe aus
diskontierten Errichtungs- und Folgekosten (Barwert der Lebensdauerkosten) sein.
Dies wiederum setzt voraus, dass entsprechende Kennwerte vorliegen, um eine Vor-
ausberechnung zu erméglichen. Wahrend fir die Baukosten verschiedene zentral
gefuhrte Kennwertsammlungen am Markt bereitstehen, existiert flir Baunutzungskos-
ten kaum verwertbares Datenmaterial, da es entweder veraltet oder zu speziell ist.
Derzeit gibt es hierfir auch keine einheitliche Erhebungsgrundlage.365

Errichtungskosten kénnen also auf Basis von Kostenkennwerten weitestgehend
sicher beurteilt werden, wahrend man sich bei den Folgekosten Uberwiegend mit
Schatzungen behelfen muss. Sowohl die Nutzungs- als auch Beseitigungskosten
sind mit groRer Unsicherheit behaftet, da sehr weit in die Zukunft vorgegriffen wer-
den muss. Es gilt daher, ein Bewusstsein zu entwickeln, welche Faktoren und bauli-
che Malinahmen wahrend der Nutzungsphase aulierordentliche Kosten verursachen
konnen. Dies kann jedoch nur erreicht werden, wenn zu diesem Zweck eine fundier-
te Datenbasis in Form von kontinuierlich erfassten und tatsachlich angefallenen Fol-
gekosten vorliegt.

Vor allem flr die Bereitstellung von Immobilien fiir die 6ffentliche Hand durch Public
Private Partnership (PPP) ist eine solche Datensammlung von erheblicher Bedeu-
tung, da im Zuge von Eignungstest und Wirtschaftlichkeitsuntersuchung eine umfas-
sende Kostenprognose lUber den gesamten Lebenszyklus erfolgt. Im Zuge der Kos-
tenaufstellung fur die verschiedenen Beschaffungsvarianten ist ,der Schlissel fur
erfolgreiche PPPs ein ehrlicher Wirtschaftlichkeitsvergleich, der die tatsachlichen
Gesamtkosten wahrend des Lebenszyklus des Objektes umfassen muss“*.

Auch vor dem Hintergrund von allgemeinen Investitionsentscheidungen nimmt eine
einheitliche Erfassung samtlicher Lebenszykluskosten einen hohen Stellenwert ein.
Der Grund hierfur liegt in der Tatsache, dass vielfach die erforderlichen Kostenin-

365 Vgl. Naber, Planung unter Beriicksichtigung der Baunutzungskosten, 2002, S. 37.

%6 | jittwin, PPP-Hochschulprojekte in NRW, 2007, S. 70.
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formationen nicht vorhanden sind. In Bezug auf die Bau- und Planungskosten leisten
verschiedene Datenbanken wie z. B. BKI und interne Referenzwerte o6ffentlicher
und/oder privater Bauprojekte hilfreiche Unterstitzung. Bei den Bewirtschaftungs-
kosten ist die Datenlage oft nicht ausreichend, um sie fir eine Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung heranzuziehen. Zwar existieren Datenpools (Benchmarkingpools), in de-
nen Bewirtschaftungskosten hinterlegt werden, allerdings beschranken sich die
Angaben meist nur auf bestimmte Immobilientypen wie z. B. Blroimmobilien oder
Verwaltungsgebaude. Einen Ansatz fir die Nutzungskostenprognose bieten diese
Informationssysteme somit nur begrenzt. Auf Erfahrungswerte fir die durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten bei Hochschulliegenschaften in Form bestehender
Kennwertsammlungen kann nur vereinzelt bzw. gar nicht zurtuckgegriffen werden.
Gleichzeitig ist auch der Alternativenvergleich von geplanten Projekten unterschied-
licher Ausstattungen im Zuge von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen kaum durch-
fuhrbar. Derzeitig bieten nur wenige Softwaresysteme die Moglichkeit, lebenszyk-
lustibergreifende Kostenprognosen darzustellen.

Alternativ zu einer aufwendigen Lebenszyklusprognose auf Basis von vielschichti-
gen Berechnungsansatzen und unterschiedlichen Analyseebenen kdénnen Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen und daraus resultierende Investitionsentscheidungen
auch auf Grundlage bereits bekannter Realdaten erfolgen. Daher sind die tatsach-
lich anfallenden Kosten aus den Phasen Erstellung, Nutzung und Verwertung in ei-
ner Lebenszykluskostendatenbank zu erfassen und darauf aufbauend Kennwerte fir
Hochschulliegenschaften zu generieren. Beispiele fiur die Kennwertbildung im
Benchmarking als mdgliches Prognoseinstrument werden im Abschnitt 4.2.5 erlau-
tert.

4.2.1 BUBI - Forschungsprojekt der TU Darmstadt

An der Technischen Universitat Darmstadt (TUD) wird seit 2005 an dem For-
schungsprojekt mit dem Titel: ,Entwicklung eines Datenmanagement- und modula-
ren Berechnungssystems zur Bewertung der Life-Cycle-Performance von Immobi-
lien® gearbeitet. Die dabei entwickelte Grundstruktur eines Datenmodells zeigt die
nachstehende Abbildung 30. Das Forschungsprojekt soll im Jahr 2008 abgeschlos-
sen werden. Im Ergebnis soll ein Berechungs- und Datenmodell vorliegen, welches
eine hinreichende Genauigkeit zur Abschatzung der Erst- und Folgekosten ermdég-
licht. Allerdings ist der hierfiir zu betreibende Entwicklungsaufwand enorm.®’

Das ,dynamische System Gebaude® ist in seiner Langzeitentwicklung sehr komplex
und die notwendigen Daten fir Prognosen kaum verfligbar. Die Entwicklung einer
standardisierten Berechnungsmethode als Beurteilungsinstrument ist daher eine
grolle Herausforderung. Dieses System ist jedoch vorerst auf den Immobilientyp der
Blro- und Verwaltungsgebaude beschrankt.

%7 vgl. TUD, Forschung: Facility Management, 2007.
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Gebaude

Anlagen

Nutzer -technik

Nutzungskosten N\

! | Betriebskosten

1.Heizung

2.Strom

3.Wasser & Abwasser
4. Gebaudereinigung
5.Inspektion & Wartung

Verwaltungskosten

Instandsetzungskosten

Objektdaten

6. Sonstiges

Simulation - raumweise

_____________________

J
Referenzdaten

» Aufwandsfaktoren « Bauteilkatalog >
» Wirkungsgrade « spez. Kosten, Tarife
+ Klimadaten  Lebensdauern

Kapitalkosten

Investitionskosten )

* Grundstulick

» Baukonstruktion
 Technische Anlagen
* Baunebenleistungen

* Mieteinnahmen I

Vollstandiger
Finanzplan

Wirtschaftlichkeit
einer Investition

« Liquidationserlos

Abbildung 30: Aufbau des Datensystems fiir Life Cycle Costing
Quelle: TUD, Forschung: Facility Management, 2007.

Ein System, das Lebenszyklusberechnungen fiir sdmtliche Gebaudetypen, insbe-
sondere Spezialimmobilien wie im Hochschulbau, abdecken kénnte, bedarf eines so
umfangreichen Referenzdatenpools, dass dieser aufgrund des hieraus resultieren-
den Umfangs kaum abzudecken ist. In der vorliegenden Form kdénnte das System
Anhaltspunkte fir Verbrauche und Kosten im Hochschulbau und fir andere Projekte
bieten.

4.2.2 LEGEP - Lebenszyklus Gebaude Planung

LEGEP steht fir Lebenszyklus Gebaude Planung und ist im Gegensatz zu den Bau-
kostendatenbanken ein integrales Softwaremodul fir das rechnergestiitzte Entwer-
fen, Berechnen und Bewerten von beliebigen Bauobjekten. Im Rahmen eines For-
schungsprojektes wurde dieses System entwickelt und von der Deutschen
Bundesstiftung Umwelt (DBU) geférdert.*® JEs umfasst die Mengenermittiung (Bau-
teilkatalog), die Baukostenberechnung nach DIN 276 (Erstellungskosten), die Le-
benszykluskostenberechnung nach DIN 18960 (Reinigung, Wartung, Instandset-
zung), den direkten Energiebedarf (Heizung, Warmwasser, Elektrizitat) und die
Betriebskosten, die Erstellung des Energiebedarfsausweises (nach Energieeinspar-
verordnung (EnEV)) und die Umweltbilanzierung (Stoffflisse und effektorientierte
Bewertung).“*® Bei dieser Software handelt es sich um ein lebenszyklusintegriertes
System zur Ermittlung der Erst- und Folgekosten in der Planungsphase. Sie ermdg-

%8 vgl. Herzog, Lebenszykluskosten von Baukonstruktionen, 2005, S. 76.
%9 | EGEP Software GmbH, Internetprasenz, 2007.
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licht durch die Bilanzierung von Erstellungskosten und Nutzungskosten Uber einen
beliebigen, selbst bestimmten Nutzungszeitraum, wirtschaftlich optimale Entschei-
dungen zu treffen. Gleichzeitig dient diese Software zur kontinuierlichen Kostenkon-
trolle.>"°

Die Software LEGEP wurde auf Basis der sirAdos-Elemente-Methode konzipiert. Die
sirAdos-Baudatenbank (vgl. Abschnitt 4.1.1.2.4) bildet die Grundlage fir die Ermitt-
lung der Herstellungskosten nach DIN 276. Erganzt wurde die Datenbank um zu-
satzliche, fur die Berechnung notwendige Kennwerte (wie z. B. den Warmeeffizienz-
grad oder die Belastungswerte, die bei einer Entsorgung auftreten.)®"

Gebaudebilanzierung uiber den gesamten Lebenszyklus

Neubau

Erstellungskosten
nach DIN 276 LEGEP-Kostenplanung
Energiebedarf " .
nach ENEV 2001 und ENEV 833 LEGEP-Warme und Energie
Erstellungs- und Nutzungskosten
nach DIN 276, DIN 18960, Final Report EU-TO4 LCC in Construction LEGEP-Lebenszykluskosten
Okologie o _ LEGEP-Okologie
Stofffliisse und effektorientierte Bewertung basierend auf ISO 14040-43

Riickbau Nutzung

Abbildung 31: LEGEP-Softwaremodule
Quelle: LEGEP Software GmbH, Internetprasenz, 2007.

Im Bereich der Nutzungskosten liefert die Datenbank Elemente und Positionen fir
Reinigung, Wartung, Instandsetzung, Rickbau und Betrieb und umfasst somit den
gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes. So sind z. B. fir unterschiedliche Belag-
arten und unterschiedliche Reinigungsarten (Unterhaltsreinigung, Grundreinigung
etc.) Kennwerte je m? in der Datenbank enthalten. Mit LEGEP kénnen anschlieRend
die Reinigungskosten fiir den selbst definierten Nutzungszeitraum und in Abhangig-
keit vom selbst gewahlten Reinigungsturnus ermittelt werden.

Das System bietet fiir die 0.g. Bereiche eine umfangreiche Kostendatenbank an, bei
der es moglich ist, eine Vielzahl unterschiedlicher Szenarien modellhaft durchzu-
spielen und somit individuelle Kostenprognosen tber den Nutzungszeitraum herzu-
leiten. Die hierfur notwendigen Daten (Wartungs-, Instandsetzungs-, Reinigungszyk-

0 y/gl. LEGEP Software GmbH, Internetprasenz, 2007.
1 \V/gl. LEGEP Software GmbH, Internetprasenz, 2007.
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len und -szenarien) und Berechnungsalgorithmen sind in das Gesamtsystem (Soft-
ware und Datenbank) integriert. 32

Als Entscheidungshilfe fur Bauinvestitionen konnen mittels einfacher Gegenuberstel-
lung unterschiedliche Ausfuhrungsvarianten verglichen und grafisch abgebildet wer-
den (vgl. nachfolgende Abbildung). Dies erméglicht dem Planer sowie dem Bau-
herrn, bereits zu einem frihen Zeitpunkt der Planungsphase Kostenoptimierungen
vorzunehmen, um wirtschaftlich optimale Ergebnisse zu erzielen. ,LEGEP stellt
zahlreiche Modglichkeiten (z. B. Tabellen, Balken-, Kuchen- und Spinnendiagramme)
zur Verfigung, um die ermittelten und prognostizierten Daten darzustellen. Darlber
hinaus lassen sich Dokumente zur Gebaudedokumentation (z. B. Leistungsverzeich-
nis, Energiebedarfsausweis, Objektdokumentation) erstellen.**"®
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Abbildung 32: LEGEP - LCC-Entwicklung bei unterschiedlichen Ausfiithrungsvarianten
Quelle: Deutsche Bundesstiftung Umwelt (DBU), Internetprasenz DBU-Bestand, 2003.

Mit diesem System ist eine umfassende und nachhaltige Planung méglich, die nicht
nur durch dkonomische Aspekte bestimmt wird, sondern auch mit entsprechenden
Zusatztools dkologische Bewertungen und Energieberechnungen erméglicht.** Fir

32 \/gl. Konig, Interview, 2007.

" Herzog, Lebenszykluskosten von Baukonstruktionen, 2005, S.77.
7 \/gl. Deutsche Bundesstiftung Umwelt (DBU), Internetprasenz DBU-Bestand, 2003.
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die speziellen Anforderungen an den Hochschulbau ist die vorhandene Datenbank-
struktur nicht ausreichend.

4.2.3 GNKR - Gebdudenutzungskostenrechner

Der Gebadudenutzungskostenrechner (GNKR) wird von der m + p gruppe kostenfrei
im Internet zur Verfligung gestellt.*”®> Er ermdglicht eine Abschatzung von Nutzungs-
kosten und entspricht in seiner Detaillierung einem Kosteniberschlag. Das frei zu-
gangliche Softwaremodul ist eine vereinfachte Form des eigentlichen GNKR, der
ausschlieflich intern Anwendung findet und nicht kauflich erworben werden kann. Er
bildet die Geschaftsgrundlage im Rahmen der von der m + p Gruppe angebotenen
Dienstleistungen.?’®

Seit mehr als sechs Jahren wird der kostenfreie GNKR kontinuierlich weiterentwi-
ckelt. Laut Angaben des Herstellers kann bereits mit wenigen Eingangsdaten je Ge-
baude eine Berechnung der Nutzungskosten mit hoher Genauigkeit erfolgen. Bei der
Kostengliederung liegt ein Abgleich mit den bestehenden Normen der DIN 18960
und DIN 32736 sowie der GEFMA 200/300 vor.””” Das Softwaretool basiert auf
Benchmarks, die mittels eines Berechnungsalgorithmus auf Basis von zahlreichen
Parameterwerten eine Ermittlung der Nutzungskosten erméglichen.®®

Bei der Nutzung des GNKR werden nach Eingabe von Benutzerdaten Informationen
zum Gebaude abgefragt. Fir die Berechnung hat der Anwender in einer Maske In-
formationen zum Baujahr, Gebaudetyp, Flachenangaben und Standort einzugeben.
Die Auswahlliste zu den Gebadudetypen ist beschrankt. Einrichtungen der Wissen-
schaft und Forschung werden nicht bertcksichtigt. Im nachsten Schritt werden de-
taillierte Angaben zu den Flachenverhaltnissen des Gebaudes, den Aullenanlagen
sowie den Kubaturen, der Anzahl von Geb&audenutzern, den Betriebszeiten und der
Finanzierungslaufzeit abgefordert. Falls an dieser Stelle keine genaueren Angaben
vorgenommen werden, rechnet das System mit vordefinierten Standardwerten. Im
Ergebnis wird dem Anwender ein Uberblick zu den jeweiligen Nutzungskosten, diffe-
renziert nach den Bereichen des technischen, infrastrukturellen und kaufmannischen
Gebaudemanagements, aufgezeigt. Insgesamt werden 23 Einzelkosten (Reinigungs-,
Hausmeister-, Wartungs-, Energiekosten, etc.) dargestellt, die mit einer Begriffser-
klarung hinterlegt sind.

Der GNKR bietet im Hinblick auf die Lebenszyklusbetrachtung einen wertvollen An-
satz zur frihzeitigen Ermittlung von Nutzungskosten. Errichtungs- sowie Umbau-,
Modernisierungs- und Verwertungskosten sind nicht Bestandteil dieses Softwaremo-
duls. Konkrete Kennwerte fir Hochschulimmobilien kdnnen, mit Ausnahme von Bl-
ro- und Schulbauten, nicht ermittelt werden.

5 \/gl. m+p management GmbH, online Gebaudenutzungskostenrechner, 2007.

376 v/gl. Kaul, Interview, 2007.
%7 vgl. m + p Managmenent GmbH, Nutzungskosten von Geb&uden, 2004.
78 vgl. Zain, Interview, 2007.
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Da die genaue Datenbasis nicht offengelegt wird, die Dateneingabe jedes Mal neu
erfolgen muss und eine langfristige Nutzbarkeit des Tools nicht sicher ist, eignet es
sich vor allem fur Vergleichszwecke.

4.2.4 CAFM-Systeme

Die Betriebsphase ist die Phase im lebenszyklusorientierten Management von
Hochschulliegenschaften, welche am intensivsten von den Hochschulen betreut
wird. Dies liegt insbesondere darin begriindet, dass diese Phase vielfach den Hoch-
schulen Ubertragen wurde.

Zur Unterstlitzung des Immobilienmanagements, wie es im Facility Management (b-
lich ist, bedienen sich die Hochschulen vielfach Computer Aided Facility Manage-
ment (CAFM)-Systemen. Durch entsprechende CAFM-Software werden die Informa-
tionen, welche mit den Hochschulliegenschaften eng verknupft sind, erfasst und fur
die weitere Verwendung bereitgestellt.

Verschiedene qualitativ unterschiedliche CAFM-Anbieter sind in Deutschland pra-
sent. Einen Uberblick (ber die Anbieter von CAFM-Software bieten insbesondere
Zeitschriften des Facility Managements.*”® In der Regel nehmen die CAFM-Anbieter
far sich in Anspruch, dass ihre Softwareldsungen den gesamten Lebenszyklus einer
Immobilie und die Daten des gesamten Immobilienportfolios abdecken. So werden
die Daten fur das infrastrukturelle, technische und kaufmannische Management
ebenso erfasst wie die Daten aus der Planung (Dokumenten-/Planmanagement) so-
wie des Bauens (Vertragsmanagement, Kostencontrolling, Dokumentation). Inner-
halb der Software werden meist standardisierte Tools flr die Instandhaltung, das
Flachenmanagement (einschlie8lich Plane und Fotos), Reinigung, Liegenschaftsma-
nagement etc. angeboten, welche fir strategische Untersuchungen auch Szenario-
analysen zulassen. Schnittstellen zu anderen bei Hochschulen im Einsatz befindli-
chen Softwareldsungen wie z. B. GLT, SAP, HIS sind vorhanden oder werden im
Einzelfall erarbeitet. Zunehmend werden webbasierte Lésungen angeboten.

4.2.5 Benchmarking als Prognoseinstrument

Unter dem Begriff Benchmarking wird ein kontinuierlicher und systematischer Ver-
gleich der eigenen Effizienz in der Leistungserbringung, der Qualitat und im Pro-
zessablauf mit den Unternehmen und Organisationen, die Spitzenleistungen erbrin-
gen, verstanden.®® In Bezug auf das Immobilienbenchmarking bedeutet dies im
konkreten Fall: ,[...] Steigerung der Effizienz in der Immobilienbereitstellung und
Bewirtschaftung iiber den gesamten Lebenszyklus hinweg“*®'. GemaR GEFMA 300
bedeutet Benchmarking die Ermittlung und den Vergleich von Verhaltniswerten

9 vgl. Person u. a., B2/2001.

%80 v/gl. Karlof/Ostblom, Das Benchmarking-Konzept, 1994, Vorwort.

%81 Bernhold/Gellenbeck/Riemenschneider, Potentiale im Benchmarking 6ffentlicher Gebau-
de, 2007, S. 88.
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(Kennzahlen) bei den Nutzungskosten von Gebauden verschiedener Art, Beschaf-
fenheit und Alters.

Voraussetzung fir die Durchfihrung eines Benchmarkings ist die kontinuierliche und
zeitnahe Erfassung der notwendigen Daten. Der Fokus liegt somit auf einem trans-
parenten und redundanzfreien Datenmanagement.*®

Grundsatzlich werden zwei wesentliche Arten des Benchmarkings unterschieden.
Demnach kann es sowohl in einer internen als auch externen (wettbewerbsorientier-
ten oder funktionalen) Form zur Anwendung gelangen.®®

Bezogen auf das Controlling in den Liegenschaftsabteilungen der Hochschulen (in-
tern) werden regelmaflig Kennzahlen von Verbrauchen, Reinigungskosten und In-
standhaltungskosten etc. generiert, um Abweichungen zum Vorjahr zu ermitteln.
Diese fuhren bereits zu einem Analyseprozess, der es ermdglichen soll, die Griinde
fur bestimmte Kostenentwicklungen aufzudecken, um im Anschluss an die gewon-
nenen Erkenntnisse einen Optimierungsprozess anzuregen.

Das interne Benchmarking ist jedoch in Bezug auf die liegenschaftsverwaltenden
Einrichtungen innerhalb einer Hochschule nur bedingt einsetzbar, da es nur in ge-
ringem Male zu neuen Erkenntnissen und Optimierungen fahren kann. Im Zuge des
Immobilienbenchmarkings fiir Hochschulliegenschaften ist daher vorwiegend das ex-
terne Benchmarking von Bedeutung.

Das externe Benchmarking ist der Vergleich der eigenen Produkte oder Prozesse
mit anderen Organisationen. Bei der Betrachtung o6ffentlicher Einrichtungen kann
zwischen horizontalen, vertikalen und intersektoralen Benchmarking unterschieden
werden (Abbildung 33).

externes Benchmarking

v v v

horizontal vertikal intersektoral
Vergleich mit einer Vergleich mit einer Vergleich mit einer
Organisation auf der gleichen Organisation auf einer tber- Organisation einer anderen
politischen bzw. staatlichen oder untergeordneten Branche (6ffentliche
Ebene politischen bzw. staatlichen Verwaltung — privat-
Ebene wirtschaftliche Unternehmung)

Abbildung 33: Externes Benchmarking bei 6ffentlichen Einrichtungen
Quelle: Vgl. Bundesministerium des Innern, Handbuch fur Organisationsuntersuchungen,
2007, S. 419.

%2 ygl. Neumann, Benchmarking im Facilities Management, 2000, S.248.
%83 vgl. Karlof/Ostblom, Das Benchmarking-Konzept, 1994, S. 62.
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Der Vorgehensweise des horizontalen Benchmarkings wiirde ein Vergleich zwischen
den einzelnen Liegenschaftsverwaltungsabteilungen in den Hochschulen entspre-
chen. In einigen Bundeslandern wie z. B. in Thiringen besteht seit einigen Jahren
ein Ansatz zu einem Benchmarking im Bereich der Nutzungskosten bei den Hoch-
schulgebauden. Initiiert wurde das Projekt von Seiten des Kultusministeriums. Die
Aussagefahigkeit der derzeit ermittelten Kennwerte wird jedoch einem ordnungsge-
maflRen Benchmarking kaum gerecht. Die Thuringer Hochschulen vergleichen zwar
ihre absoluten Kennzahlen des Gebdudemanagements, allerdings ist die Vergleich-
barkeit aufgrund fehlender Berlicksichtigung unterschiedlicher Einflussfaktoren und
verschiedener Kontenplane nicht gegeben. Das horizontale Benchmarking wird in
Thuringen seit 1999 jahrlich durchgefuhrt. Analysiert werden die Entwicklungen der
Hauptnutzflachen, die Bewirtschaftungskosten (Haushaltstitel 517) sowie der Ge-
samtaufwand der Bewirtschaftungskosten unter Berlicksichtigung der Personalkos-
ten. Nicht enthalten sind die Kosten und Flachen der Universitatskliniken. Die Thi-
ringer Hochschulen liefern die geforderten Daten an das Kultusministerium.
AnschlieBend werden die Daten gemeinsam mit Vertretern jeder Hochschule im
Rahmen eines Beratungstermins analysiert und besprochen.®®

Im Gegensatz zu dem horizontalen Benchmarking werden im Rahmen des vertikalen
Benchmarkings Partner aus einer iber- oder untergeordneten staatlichen Ebene fir
einen Vergleich herangezogen.®® Dies entspriache z. B. dem Vergleich einer hoch-
schulinternen Gebaudemanagement-Abteilung mit speziellen Landesgesellschaften,
die ebenfalls ahnliche Aufgaben wahrnehmen. Insgesamt kénnen jedoch nur Ver-
gleiche zu immobilienverwaltenden Abteilungen auf Kommunal-, Landes- und Bun-
desebene fur ein vertikales Benchmarking herangezogen werden, sofern die bewirt-
schafteten Gebaudetypen einen Vergleich zulassen.

Beim intersektoralen Benchmarking wird ein Vergleich mit Organisationen gleicher
oder anderer Branchen, insbesondere mit privatwirtschaftlichen Unternehmen ange-
strebt.*®® Im Bezug auf die Immobilienverwaltung bei Hochschuleinrichtungen kénnte
bewusst ein Vergleich zu den privatwirtschaftlichen Immobilienverwaltungen herge-
stellt werden, da hier das Innovationspotenzial am gréf3ten ist.

Generell kann durch Benchmarking ermittelt werden, welche Realisierungsvariante
zu wirtschaftlichen Ergebnissen Uber den gesamten Lebenszyklus der Immobilien
fuhrt. Voraussetzung dafur ist, dass ein Daten- und Informationsmanagement be-
steht, das bereits mit der Planungsphase begonnen und kontinuierlich GUber die Pha-
sen der Erstellung und Nutzung fortgefihrt wird.

So werden unter dem Begriff Benchmarkingpool nicht nur eine Datenbasis verstan-
den, sondern auch Interessengemeinschaften, die fir Vergleichszwecke Daten sam-
meln. In den immobilienbezogenen Pools werden kontinuierlich und Uberwiegend

%84 \gl. Furtig, Interview, 2007.

385 Vgl. Scheer, Benchmarking 6ffentlicher Dienstleistungen, 2000, S.12.
386 Vgl. Scheer, Benchmarking 6ffentlicher Dienstleistungen, 2000, S.12.
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wirtschaftliche Informationen gesammelt und ausgetauscht. Der Prozess der Daten-
sammlung, -speicherung, -aufbereitung und des Datenaustausches erfolgt heutzuta-
ge Uberwiegend Uber Datenbanksysteme. Somit ist eine permanente Verfugbarkeit
der Benchmarkinginformationen gewahrleistet und fir jeden Interessenten schnell
zuganglich.®®’

Weiterhin geben Kennwertsammlungen in Form von Blchern, Broschiren und Be-
richten Auskunft zu Kenn- und Vergleichswerten unterschiedlicher Gebaudetypen,
Uber Kosten-, Energie- und Verbrauchsdaten (z. B. IFMA Benchmarking Report
[IFMA Deutschland e.V.] fur Blro, Produktion, Forschung/Labor und andere; Key-
Report Office [Atisreal Deutschland] fir Biro und Gewerbe; Oscar Report [Jones
Lang Lasalle] fur Biro, etc.). Im Regelfall ist die Beschaffung dieser Informationen
mit Kosten verbunden, die in ihrer Hohe meist danach festgelegt sind, ob es sich um
einen Benchmarkingteilnehmer des betreffenden Pools handelt oder nicht. Einen
umfangreichen Uberblick zu den verschiedenen Benchmarkinganbietern sowie den
Kosten fur die Kennzahlenbeschaffung fur Facility Management ist nachzulesen in
,Benchmarking-Pools fiir Faciliy Management von Siegmund Schénberger.®®

Der Fokus der am Markt bestehenden Benchmarkingpools liegt fast ausschlief3lich
auf den Daten und Kennwerten flir Betriebs- und Nutzungskosten sowie Angaben zu
Energiekennzahlen. Ebenso werden durch den sehr stark praxisorientierten Ansatz
die Kosten zumeist anhand der Leistung strukturiert, sind jedoch untereinander nicht
ohne Weiteres vergleichbar.

Die Benchmarkings privater Dienstleister und der 6ffentlichen Hand, insbesondere
der Hochschulen, werden im Folgenden kurz erlautert.

IFMA:

Die IFMA Deutschland e.V. ist ein Berufsverband von professionellen Facility Mana-
gern, der sich zum Ziel gesetzt hat, das Berufsbild des Facility Managers zu etablie-
ren. Seit 2004 werden jahrlich Kennzahlenvergleiche durchgefihrt. Fir das Bench-
marking 2006 wurden Sparten berlcksichtigt, wie Automotive, Banken, Ver-
sicherungen, Bausparkassen, offentliche Gebaude (Bund, Lander, Kommunen),
Chemie & Life Science, Feinmechanik und Elektrotechnik, Flughafen, Gesundheits-
wesen, Energieversorger und Stadtwerke.

Der Detaillierungsgrad der Kosten entspricht in etwa der Gliederung der DIN 32736
in der ersten Ebene. So wird die Kennzahlenstruktur der IFMA unterteilt in:

e Technisches Gebaudemanagement,

e Kaufmannisches Gebaudemanagement,
e Infrastrukturelles Gebaudemanagement,
e Ver-und Entsorgung,

e Strategisches Facility Management,

%7 \/gl. Schénberger, Benchmarking-Pools fiir Facility Management, 2007, S.12.

%8 \/gl. Schénberger, Benchmarking-Pools fiir Facility Management, 2007.
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e Flachenmanagement,
e Wiederbeschaffungswert und
e Errichtungskosten.

Als BezugsgroRRen werden u. a. die Gebaudeflachen nach DIN 277 verwendet, wobei
auch fiir eine Kostenart zwei oder mehr BezugsgréRen eingesetzt werden kdnnen.®®
So werden die Kennwerte auf Basis der Bezugsgrofien Bruttogrundflache, aber auch
Arbeitsplatz, Mitarbeiter etc. zur Verfugung gestellt.

Corporate Real Estate Solutions (CREIS):

Das Beratungs- und Softwareunternehmen CREIS Corporate Real Estate Solutions
wurde 1998 gegriindet und entwickelt seither Standards zur Leistungsmessung im
Corporate Real Estate Management sowie im Facility Management.

Der von CREIS betreute Datenpool CREISdata beinhaltet mit Stand Oktober 2007
insgesamt 3.377 Objekte mit unterschiedlicher Nutzung.**® Neben Informationen zu
Blrogebauden und Handelsimmobilien werden auch Objekte mit industrieller Nut-
zung (Lager, Werkstatt, Produktion und Labore) erfasst und analysiert. Kennwerte
zu offentlichen Einrichtungen (Bund, Lander und Kommunen) sind nicht bzw. nur
sehr fragmentiert in dem Datenpool enthalten. Nutzungskostenkennzahlen fir den
Liegenschaftsbereich von Hochschul- und Wissenschaftseinrichtungen liegen nicht
vor.*"

Schwerpunkte in der Analyse der Daten bilden die Betriebs- und Infrastrukturkosten,
flachendkonomische Betrachtungen sowie der Ressourceneinsatz in den jeweiligen
Objekten. Hierzu werden anhand strukturierter und wertorientierter Fihrungskenn-
zahlen Verbesserungen der Immobilien und immobilienbezogenen Prozesse und
Leistungen unterstutzt. Die Datenbank der CREIS weist eine Standardstruktur auf,
bei der es maoglich ist, mehr als 600 charakterisierende Eingaben in unterschiedli-
chen Detaillierungsstufen entsprechend der DIN 18960 (Nutzungskosten) sowie der
DIN 277 (Flachen) vorzunehmen. Sind bestimmte Informationen oder Kostenanga-
ben nicht in entsprechender Detaillierungsstufe vorhanden, kann eine Eingabe auf
der jeweils hoheren Aggregationsebene erfolgen. Liegen zum Beispiel fir die Unter-
haltsreinigung keine Detailkosten vor, so werden nur die gesamten Reinigungskos-
ten in der Ubergeordneten Ebene erfasst. Dem Benchmarkingnutzer stehen nach

Eingabe seiner Daten automatisch mehr als 300 Immobilienkennzahlen zur Verfi-

gung.>?

Vor der Aufnahme der Daten in den Datenpool der CREIS werden samtliche Anga-
ben hinsichtlich Kosten, Verbrauche, Flachen, Leistungen und Gebaudequalitaten
auf Plausibilitdt geprift und anschlieRend anonymisiert abgelegt. Bei der Analyse

%89 \/gl. IFMA, Benchmarking, 2006.
%0 v/gl. Stadlhofer, Wirkungsvolles Benchmarking im Facility Management, 2007, S. 14.
391 Vgl. Neumann, Interview 2, 2007.

392 Vgl. Riegel, Berechnungsverfahren der Nutzungskosten, 2004, S. 37.
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werden Teilmengen (Cluster), d.h. Gebaude mit vergleichbaren Eigenschaften, defi-
niert. Als Voraussetzung fir einen Vergleich werden die Gebdude z. B. nach Nut-
zungsart, Branche, Gebadudealter, Gebaudegrélle und Region geclustert. Somit wird
erreicht, dass keine divergenten Ausgangslagen bestehen und die Kennzahlen mit-
tels bereitgestellter Benchmarks analysiert werden kénnen.*®

Bei der Dateneingabe sowie der anschlieRenden Kennzahlenbereitstellung ist auch
eine getrennte Sichtweise nach Investor, Betreiber und Nutzer mdglich. Zusatzlich
wird neben den Kosten der Nutzungsphase auch die Qualitat durch Ausstattungs-
standards und Service-Levels berlicksichtigt.

CREIS hebt sich von bestehenden Benchmarkingpools ab, da keine Spezialisierung
auf nur einen Immobilientyp (z. B. Burogebaude) vorliegt. Die Kosten fur die Teil-
nahme am Benchmarking sind kostenpflichtig. In Kooperation mit der Jones Lang
LaSalle GmbH werden jahrlich die Betriebskosten von Birogebauden analysiert und
in der ,Buronebenkostenanalyse OSKAR" vero6ffentlicht.

Real I.S.:

Sektorenspezifisch bietet das Unternehmen Real I1.S. AG als 100-prozentige Toch-
tergesellschaft der Bayerischen Landesbank seit 2001 einen Benchmarkingpool an,
der zunachst ausschlieBlich fur Sparkassen entwickelt und anschlielend auf den
Bereich der kommunalen Liegenschaften ausgeweitet wurde. Beide Pools werden
getrennt voneinander bearbeitet. Ziel dieser Immobiliendatenbank ist die Schaffung
von Transparenz und damit die Chance, Verbesserungspotenziale zu identifizieren
und geeignete HandlungsmaRnahmen abzuleiten. Nachfolgend wird der Datenpool
fir kommunale Liegenschaften naher vorgestellt.

Die Immobiliendatenbank RealisBench wird inzwischen von mehr als 250 Kommu-
nen bundesweit genutzt. Zu Uber 2.600 Gebauden liegen Kostenkennwerte zum Ge-
baudemanagement vor. Diese Datenbank ist bezogen auf ihre Ausrichtung einmalig
in Deutschland. Neben den o.g. Daten wird der Benchmarkingpool ergdnzt um weite-
re 3.500 externe Daten. Die Eingabe der Daten erfolgt durch die Benchmarkingteil-
nehmer selbst. Fir die Richtigkeit der Dateneingabe und als Unterstitzung fir die
Datenerfassung werden den Teilnehmern ausfihrliche Erlauterungen zur Datenein-
gabe sowie ein Passwort fur ein Internet-Portal zur Verfugung gestellt, in welchem
die Daten erfasst und verwaltet werden. Anschlieend werden die Daten durch den
Anbieter auf Plausibilitdt geprift, ausgewertet und im Anschluss daran ein umfas-
sender Ergebnisbericht erstellt. Mittels Kennzahlen werden die erhobenen Basisda-
ten in verschiedenen Themenfeldern ausgewertet. Angaben und Analysen werden
hinsichtlich der Flacheneffizienz, der Nutzungskosten, des Ressourcenverbrauchs
sowie der Effizienz der Gebaudeverwaltung vorgenommen.

Die Ergebnisse lassen aussagekraftige Ruckschlisse zu. Demnach sind seit 2004
bundesweit mehr als 63 Mio. Euro Einsparpotenziale aufgedeckt worden. Beispiels-

33 y/gl. Navy, Facility Management, 2003, S. 325 f.
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weise lag das durchschnittliche jahrliche Einsparvolumen bei Verwaltungsgebauden
sowie Schulen jeweils {iber 38.000 Euro.** Die Kosten fiir die Teilnahme am Realis-
Bench sind kostenpflichtig.

Die Benchmarkingdatenbank ist gut strukturiert und in ihrer Detaillierung fur die
Zwecke eines Benchmarkings zweckmafig aufgebaut. Es werden Kosten auf aggre-
gierten Ebenen erfasst, so dass der Aufwand fir die Dateneingabe auf ein notwen-
diges MaR beschrankt wird. Es ist jedoch modglich, bei bestimmten Kostenarten de-
tailliertere  Angaben vorzunehmen (z. B. Grundreinigung, Unterhaltsreinigung,
Fensterreinigung etc.). Da diese Datenbank speziell fir den Bereich der kommuna-
len Immobilen entwickelt wurde, ist die Analyse auf bestimmte Gebaudetypen (Ver-
waltungs-, Parlaments- Gerichts- und Feuerwehrgebdude, Schulen, Kindergarten
sowie Sporthallen) beschrankt. Im Ansatz lassen sich einige Kennwerte auf den Be-
reich der Hochschulimmobilien anwenden (z. B. Verwaltungsgebaude, Sporthallen
bzw. mit Einschrdnkungen auch Schulen als Vergleich zu Seminargebauden). Fir
spezielle Bildungs- und Forschungsimmobilien wie Rechenzentren, Medienhauser
sowie Labore liegen keine Kennzahlen vor.

Kommunen:

Die Kommunale Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagement (KGSt) ist ein von
Stadten, Gemeinden und Kreisen gemeinsam getragenes Entwicklungszentrum des
kommunalen Managements. Seit 1996 organisiert das IKO-Netz (Interkommunales-
Netz) der KGSt ein Benchmarking der Kommunen in Deutschland.®*® Seit 1997 wer-
den gebaudewirtschaftliche Untersuchungen durchgefihrt.

Dieses Benchmarking untersucht mit Hilfe von Kennzahlen, mit welchen Qualitaten,
Wirkungen und Kosten Dienstleistungen erbracht werden und welche Verbesserun-
gen moglich sind. Dabei wird auf Initiative interessierter Kommunen und/oder des
IKO-Netzes ein Kreis potentieller Partner zusammengestellt und auf weitgehende
Vergleichbarkeit der Beteiligten geachtet.

Beim Vergleich der kommunalen Gebdude werden relevante Gebdudedaten flr die
einzelnen Gebaude je Gebaudeart ermittelt. Durch den Vergleich ist es mdglich,
Schwachstellen zu analysieren. In den Vergleichsprojekten werden je nach Anforde-
rung zwischen 15 bis 35 steuerungsrelevante Kennzahlen erhoben. Aktuell sind
Werte auf Basis des Jahres 2006 zu annahernd 1.800 Gebauden vorhanden, darun-
ter ca. 1.200 Schulgebaude mit und ohne Sporthallen, Gber 200 Verwaltungsgebau-
de und Kindertagesstatten, mehr als 100 singulare Sporthallen und andere Immobi-
lien. Die Kennzahlensysteme und freigegebene Kennzahlen- und Orientierungswerte
erhalten KGSt-Mitglieder kostenlos uUber die IKON-Vergleichsdatenbank. So kénnen
die Kommunen die Werte ihrer Gebaude mit denen anderen Kommunen vergleichen.

%% vgl. Bayern Facility Management GmbH, RealisBench Kosten senken, 2007, S.3.
%% \/gl. KGSt, Internetprasenz, 2008.
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Hochschulen:

,Die Anwendungsmoglichkeiten [von Benchmarking] fir Verwaltungs- und Manage-
mentprozesse, aber auch fur Produkte und Prozesse in Forschung und Lehre er-
scheinen vielfaltig. [...] Die deutschen Hochschulen werden in zunehmende Freiheit
entlassen — dabei brauchen sie Instrumente, mit denen sie handlungsfahiger wer-
den. Benchmarking wird in zunehmenden Malle eines dieser Instrumente der
Selbststeuerung werden.“*%*

Die Thematik des Benchmarking im Kontext zu den Hochschulen und wissenschaft-
lichen Einrichtungen wird bereits seit einigen Jahren verstarkt durch den bestehen-
den nationalen als auch internationalen Wettbewerb im Bildungssektor fokussiert.
Dem Thema des Benchmarking hat sich beispielsweise das Centrum fur Hochschul-
entwicklung (CHE) gewidmet und moderiert seit einigen Jahren die Benchmarking-
clubs der Technischen Universitaten und Fachhochschulen. Hierbei unterliegen je-
doch derzeit ausschlieBlich die Kernprozesse Lehre und Forschung einem
Benchmarking.

Umfangreichere Benchmarking-Untersuchungen im Verwaltungsbereich Bau- und
Gebdudemanagement werden durch die Hochschul-Informations-System GmbH
(HIS) durchgefiihrt. Bei der Systematisierung und Abgrenzung der zu erfassenden
gebaude- und technikbezogenen Aufgaben und Prozesse einer Hochschule erfolgt
eine zunehmende Orientierung an der DIN 32736, die mit ihrer Grobstruktur techni-
sches, infrastrukturelles und kaufmannisches Gebaudemanagement einen aner-
kannten offentlichen Standard erreicht hat. Dabei hat sich gezeigt, dass die DIN
32736 den spezifischen Gegebenheiten des Bau- und Gebdudemanagements in
deutschen Hochschulen angepasst werden muss.

Zur Strukturierung und Gewahrleistung einer Vergleichbarkeit werden die Produk-
te/Aufgaben daher bei diesen Untersuchungen folgenden Produktbereichen zuge-
ordnet:

e Produktibergreifende Aufgaben,

e Technisches Gebdudemanagement,

e Infrastrukturelles Gebdudemanagement,
e Kaufmannisches Gebaudemanagement,
e Baumanagement und

e Arbeits- und Umweltschutz.

So wurden zur Strukturierung fir ein Benchmarking im Bau- und Gebadudemanage-
ment die Produktbereiche entsprechend nachfolgender Tabelle zugeordnet.

%% Schreiterer, Benchmarking, 2001, S.25.
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Produkt- Kaufméannisches (Infrastrukturelles|Technisches Bau- Arbeits- und
tibergreifende |Gebaude- Gebdude- Gebaude- management|Umwelt-
Aufgaben management management management schutz
(KGM) (IGM) (TGM)
o Leitungs- ¢ Bewirtschaftung |e allgemeine ¢ Anlagen- e Raum- und |e Arbeits-
funktionen von Haushalts- Gebaude-/ management Bauplanung | und um-
o Sekretariats- | Mitteinim GM gi:ﬁzgemer' e Betrieb von e Begleitung \Lljybezlatrsgcrg?tz-
aufgaben e Liegenschafts- _ - Férderanlagen und i fende Auf-
o el verwaltung * Objektschutz ) Durchfih-
echnische o i - - Elektrotechnik | ryng von gaben
Dokumenta- |e Controlling im  |e Geb&udereini- _ _ ,
tion GM gung/ - Heizung, Kii- Baumall-  |e Arbeits-
ma, Luftun nahmen sicherheit
e Personal- ¢ Mieten / Pach- Abfallentsorgung Sanitar et d B ¢ U it
management | ten, Gebiihren |e Transport-und | ~>anitaretc. je bauunter- e Umweit-
im GM « Vertrags- Brodienste, - Gebaude- it ez
¢ Beschwerde- | management Postdienst automation e betriebliche
management e Dienste an e VVer- und Se:tsund-
im GM AuBenanlagen Entsorgung Ieits-
forderung,
e Ideen- e Kopierwesen, - Strom arbeits-
management Druckerei - Fernwéarme, medizini-
im GM o Materialwirt- Gas sche Ver-
schaft / Lager - Wasser sorgung
e Raumvergabe e |UK

- Telekommuni-
kation

- GM-bezogene
EDV

e (zentrale)
Werkstatten

Tabelle 32: Analyse der Kosten- und Ressourcenstruktur in Abhdngigkeit von den Produktbe-
reichen
Quelle: Vgl. HIS, Kurzinformation Bau und Technik, B 5/ 2005.

Als wichtige Einflussfaktoren sind die folgenden Rahmenbedingungen zu berick-

sichtigen:

e Kostenbetrachtung (Betrachtung samtlicher Kosten, einschlie3lich Personal,
Fremdleistungen, Material- und Verbrauchskosten),

e Bauherrenfunktion,

e standértliche Rahmenbedingungen (mehrere Standorte, Campus),

e Installationsgrad und technische Rahmenbedingungen,

e Bezugsgroélie/Basiszahlen und

e Messung der Leistung.

Bei diesem kennzahlenorientierten Benchmarking wird zunachst eine Aufwandschat-
zung durchgefihrt. AnschlieRend werden die Kosten untersucht und dabei die Pro-
duktbereiche ermittelt, welche die héchsten Kosten verursachen. Weiterhin wird die
Struktur der Kosten und des Ressourceneinsatzes analysiert und die Verteilung der
Kosten sowohl innerhalb der einzelnen Produktbereiche als auch fir das gesamte
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Bau- und Gebaudemanagement auf Personalkosten, Fremdvergabekosten und
Verbrauchs-/Materialkosten inkl. Geblhren betrachtet. Eine Auswertung der Kosten-
struktur nach ,Kostenkategorien“ wie Personal- oder Fremdleistungskosten etc. und
nach Aufgabenbereichen kann dargestellt werden (vgl. Tabelle 32).

Mio. €
3,5
] O Personal-
3,0 [ ] kosten
25
20 B Fremd-
vergabe-
15 kosten
1,0 1 O Verbrauchs-,
H Material-
0,5 - i i D u kosten,
Gebuhren
0,0 I I I I I I i I I [_l I ’_‘ [

Abbildung 34: Analyse der Kosten- und Ressourcenstruktur in Abhingigkeit von den Pro-
duktbereichen
Quelle: Vgl. HIS, Kurzinformation Bau und Technik, B 5/ 2005.

Um weitergehende Aussagen zu treffen, werden aus den Daten der Aufwandsschéat-
zung mit Hilfe der erhobenen Basiszahlen Kennzahlen gebildet. Dabei dienen die
bewirtschafteten Flachen, d. h. die Hauptnutzflache (m? HNF) als entscheidende
Basiszahl. FUr darUber hinaus gehende Vergleiche von einzelnen Produkten kénnen
weitere Basiswerte herangezogen werden.

Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass Benchmarking im Bau- und Gebdudema-
nagement ein gut einsetzbares Instrument flr vergleichende Betrachtungen und als
Anstol3 fir Optimierungs- und Reorganisationsprozesse ist. Die Aussagekraft der
reinen Kennzahl in den komplexen Produktbereichen des Bau- und Gebdudemana-
gement bleibt jedoch aufgrund einer in der Regel nicht gebdudebezogenen Kosten-
datenermittlung beschrankt.

Ein Beispiel im Sinne von ,good practice” fur eine Erfassung und Dokumentation von
Verbrauchsdaten einer Hochschule stellt die Universitat Hannover dar. So werden
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von ihr in dem jahrlich erscheinenden Jahresbericht iber die KLR* die Kosten und
Leistungen der Universitat im Dezernat Gebdudemanagement veroéffentlicht und die
Verteilung der Kosten einzelner Kostenstellen abgebildet. Die Struktur des Produkt-
planes orientiert sich an der GEFMA 200/DIN 32736 (TGM, IGM, KGM), erweitert um
hochschuleigene Leistungen. Seit 1998 werden weiterhin in der jahrlich erscheinen-
den Verdffentlichung des Umweltberichtes®® durch die Sammlung und Auswertung
der Verbrauchsdaten Verbrauchskennwerte nach Geb&uden bzw. Fachbereichen
dargestellt. Zu beachten ist, dass nicht fur alle Gebaude die Verbrauche durch Zah-
ler erfasst werden und somit Verbrauchswerte vorliegen, welche anhand von nut-
zungsspezifischen Randbedingungen ermittelt wurden. Auf Basis dieser Be-
standsaufnahme werden Kennzahlen fur den Verbrauch nach Fachbereichen bzw.
Gebauden erarbeitet.

Innerhalb der Bundeslander werden durch die Hochbauverwaltung regelmaRig die
Bewirtschaftungskosten von den Hochschulen abgefragt. In Publikationen wie bei-
spielsweise dem ,Energiebericht**° von Baden-Wirttemberg werden die Ver-
brauchskennwerte fir Universitaten und Universitatskliniken nach Verbrauchsmedi-
um verdffentlicht.

In Niedersachsen werden Gebaude- und Liegenschaftsdaten mit der DV-Losung
MAGELLAN (Management- und Auskunftssystem fir Gebaude und Liegenschaften
des Landes Niedersachsen) *? erfasst. Diese setzt sich aus verschiedenen Modulen
zusammen, wobei insbesondere die Gebaude- und Liegenschaftsdaten mit LINFOS
und die Daten zu den Verbrauchen und laufenden Kosten mit EMIS verarbeitet wer-
den. Das erarbeitete Datengerist der beiden Module ist sehr detailliert und nach ei-
genen sowie angemieteten Objekten getrennt aufgeschlisselt, so dass Daten zum
Bau und der Nutzung gebadudebezogen gesammelt und ausgewertet werden kdnnen.
Im Bestand der Datensammlung sind vorwiegend Landes- und Bundesliegenschaf-
ten ohne Hochschulen.

%7 v/gl. 0. V. Jahresbericht KLR, 2005.

%8 v/gl. 0. V. Umweltbericht, 2004.

%9 vgl. 0. V. Energiebericht, 1998.

0 vgl. OFD Hannover, Facility Management Handbuch, 2002.
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4.3 Entwicklung eines lebenszyklusorientierten Datenmo-
dells fur Hochschulen

Die Ausgangslage verdeutlicht, dass die Erfassung von Kostendaten im Bereich der
Liegenschaften von Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen an unter-
schiedlichen Stellen erfolgt. Ein ganzheitlicher Uberblick zu den Lebenszykluskosten
ist somit nicht gegeben. Gleichzeitig besteht derzeit am Markt kein geeignetes Kos-
tenrechnungssystem, das bei Hochschulen bzw. Wissenschaftseinrichtungen fir die
Zwecke eines Benchmarkings und zugleich zur Bildung von Planungskostenkenn-
werten verwendet werden kdnnte. Aus diesem Grund wird als Grundlage des spater
zu erstellenden Datenbankentwurfs eine Struktur entwickelt, die diesen geforderten
Anspruchen gerecht wird.

4.3.1 Definition des Zielsystems

Das Ziel der Strukturierung von Gebaudedaten unter Berlicksichtigung der Lebens-
zykluskosten ist stark davon abhangig, welche spateren Analysen und Auswertun-
gen mdglich werden sollen. Im Idealfall sind zwei wesentliche Funktionen zu erfil-
len: Im Hinblick auf die Planung von Neubauprojekten soll das Datenmodell auf
Basis von realisierten Projekten Kennwerte fiir tatsachlich angefallene Investitions-
und Folgekosten liefern. In Bezug auf die Kosten der Nutzungsphase soll das Da-
tenmodell als Grundlage fir einen méglichen Benchmarkingpool fir Liegenschaften
von Hochschulen und wissenschaftliche Einrichtungen dienen.

Weiterhin ist die Erhaltung der Aktualitat, Genauigkeit und Sicherheit der zu erfas-
senden Daten eine wesentliche Voraussetzung. Das beinhaltet die Forderung, be-
reits zu Beginn der Entwicklung eine schlanke Datenstrukturen zu schaffen, um die
spatere Datenpflege zu vereinfachen. Ebenso missen Redundanzen ausgeschlos-
sen werden.

4.3.2 Determinanten des Datenmodells

Die zentrale Basis des Datenmodells sind die Gebaude. Alle zur Beschreibung eines
Gebaudes notwendigen und charakteristischen Eigenschaften sowie mit dem Objekt
in Beziehung stehenden Daten mussen daher dokumentiert werden.

Die in dem Datenmodell verfligbaren Daten kdnnen hierfiir in zwei wesentliche Da-
tenkategorien zusammengefasst werden:

e Gebidudebestandsdaten: Standort, Nutzer, Ausstattungen, Nutzungsarten,
Bauwerkstyp, Zustand der Bausubstanz, Technisierungsgrad, Flachendaten
(DIN 277), etc.,

e Kostendaten bzw. kaufmannische Daten fur Erstellung und Betrieb nach DIN
276 und DIN 18960 bzw. DIN 32736 (inklusive der Verbrauchsdaten uber
Energie, Wasser usw.).

203



4 Datenebene

Die Gebaudedaten bilden die entscheidende Grundlage des Systems und sind in der
Regel als statische Daten zu bezeichnen. Diese Daten sind regelmallig tUber einen
langeren Zeitraum gultig. Im Gegensatz dazu unterliegen die Kostendaten als dy-
namischste Kategorie haufigen Veranderungen.

Im Regelfall wird fir verwaltungstechnische Zwecke eine Strukturierung der Gebau-
de vorgenommen, um zu einem spateren Zeitpunkt z. B. Kosten direkt und mit einem
hohen Detaillierungsgrad zuzuordnen. Zur besseren Handhabung der Datenstruktur
wird jedoch das Gebaude als kleinste Einheit bestimmt.

4.3.3 Gebaudebestandsdaten im Datenmodell

Zur Beschreibung der Gebaude sind verschiedene Angaben erforderlich. Fir die Er-
fassung der Gebaude wird daher eine Tabelle ,Gebaudedaten“ angelegt. Sie ist
nachstehend abgebildet:

Gebaudedaten

BID Bauwerksidentifizierungsnummer

Baujahr Baujahr

BWZ_ID ::la;;r;mer im Bauwerkszuordnungskatalog (Katalog hinter-
GID Grundstucksidentifizierungsnummer
Nutzer_ID Nutzeridentifizierungsnummer
Eigentumsstatus Eigentumsstatus (Auswahlkatalog hinterlegt)
Obergeschossanzahl Obergeschossanzahl

Untergeschossanzahl Untergeschossanzahl

Anzahl Studentenplatze Anzahl der Studentenplatze

Anzahl Blroarbeitsplatze Anzahl der Buroarbeitsplatze

Stralle Stralle

Hausnummer Hausnummer

PLZ Postleitzahl

Ort Ort

Bundesland Bundesland

Ansprechpartner Ansprechpartner

Telefon Telefon

Fax Fax

Tabelle 33: Gebaudedaten

Die Tabelle ,Gebaudedaten® enthalt eine fortlaufende Bauwerksidentifizierungs-
nummer (,BID®) als eine zwingend notwendige Angabe, um das Gebaude fir die Da-
tenbank eindeutig zu identifizieren. Zusatzlich sind innerhalb dieser Tabelle vier
FremdschlUssel ,BWZ _ |ID* (Bauwerkzuordnungskatalogidentifizierung), ,GID
(Grundsticksidentifizierung), ,Nutzer_ID“ (Nutzeridentifizierung) und ,Eigentumssta-
tus“ enthalten. Sie sind notwendig zur Abbildung von Beziehungen zu vier weiteren
Tabellen (,Katalog BWZ*, ,Grundstlicksangaben®, ,Nutzerangaben“ und ,Eigen-
tumsstatus®).
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Tabelle ,Bauwerkszuordnungskatalog”

Zur weiteren Beschreibung von Gebauden an Hochschulen und wissenschaftlichen
Einrichtungen bedarf es einer detaillierten Form der Kategorisierung der betreffen-
den Gebdude und Anlagen im Hinblick auf ihre Ubergeordnete Funktion/Nutzung.
Hierzu kann eine Unterteilung nach der spezifischen Gebaudefunktion gemal dem
Bauwerkszuordnungskatalog (BWZK) der ARGE Bau erfolgen*’’. Die Systematisie-
rung der Gebaudearten basiert auf einem Schema, das es ermdglicht, mittels Zu-
ordnungsnummern Bauwerke zu identifizieren. Dabei werden die Bauwerksdaten
nach bestimmten Kriterien geordnet und klassifiziert. Diese Gliederungssystematik
ermoglicht es spater (nach Dokumentation der Investitionskosten), Kostenkennwerte
far einen bestimmten Bauwerkstyp abzufragen.

Bauwerksklasse | Bauwerkstyp
1000 Parlaments-, Gerichts- und Verwaltungsgebaude
2000 Gebaude fir wissenschaftliche Lehre und Forschung
3000 Gebaude des Gesundheitswesens
4000 Schulen (inkl. Kinderbetreuungseinrichtungen)
5000 Sportbauten
6000 Wohnbauten/Gemeinschaftsstatten
7000 Gebaude fur Produktion, Verteilung, Wartungen und Lagerstéatten
8000 Bauwerke fur technische Zwecke
9000 Gebaude anderer Art

Tabelle 34: Hauptklassen des Bauwerkszuordnungskatalog
Quelle: Finanzministerium Baden-Wirttemberg, BWZ, 1999.

Der Bauwerkszuordnungskatalog (,Katalog_BWZ") ist eine Tabelle, die bereits kom-
plett mit Datensatzen nach Tabelle 34 gefullt ist und nicht verandert werden darf.
Die Zuordnung der Bauwerksnutzung erfolgt innerhalb der Tabelle ,Gebaudedaten®.
Diese enthalt zur gebaudespezifischen Zuordnung den ,BWZ_ID“ als Fremdschlis-
sel.

Katalog_BWZ
BWZ_ID Nummer im Bauwerkszuordnungskatalog
Bezeichnung Auswahlfeld (Bauwerkszuordnungskatalog ist hinterlegt)

Tabelle 35: Bauwerkszuordnungskatalog

“Tvgl. 0. V., BWZ, 1999.
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Tabelle ,,Grundstiicksangaben®:

Fir eine vollstandige Beschreibung der Immobilien werden auch die Informationen
zu den Grundsticken, auf denen sie sich befinden, in addquater Weise dokumen-
tiert. Hierflir wird eine separate Tabelle ,Grundsticksangaben® erstellt. Inhalt der
Tabelle sind die Angaben zur Grundstiicksflache. Sie dienen vor allem als Bezugs-
groRen fir Kostenkennwerte.

Grundstiicksangaben

GID Grundstucksidentifizierungsnummer

Grundstucksflache_m? Grundstucksflache in m?

Uberbaute Flache _m? Uberbaute Flache in m?

AuBenanlagenflache_m? AuRlenanlagenflache in m?

versiegelte Flache _m? versiegelte Flache in m?

unversiegelte_Flache_m? unversiegelte Flache in m?

Tabelle 36: Grundstiicksangaben

Tabelle ,,Gebaudenutzer:

Weitere Informationen zu den Gebauden erfolgen zunachst durch die Angabe der
Nutzer. Die Eingabe von Hochschulart und Tragerschaft wird durch Auswahlkataloge
unterstitzt. Grundsatzlich sind die Kataloge, die im Zuge der Datenbank erstellt
werden, nicht durch den Nutzer veranderbar.

Gebaudenutzer

Nutzer_ID

Nutzeridentifizierungsnummer

Hochschulname

Hochschulname

Hochschulart

Hochschulart (Auswahlkatalog hinterlegt)

Tragerschaft

Tragerschaft (Auswahlkatalog hinterlegt)

Studierendenanzahl

Anzahl der Studierenden

MA_Lehre/Forschung

Anzahl der Mitarbeiter in Lehre und Forschung

MA_Verwaltung_gesamt

Anzahl der Verwaltungsmitarbeiter

MA_Verwaltung_FM

L Anzahl der Mitarbeiter im Facility Management

MA_Hausmeister

L Anzahl der Hausmeister

MA_Reinigungskraft

L Anzahl der Reinigungskrafte

MA_Handwerker

L Anzahl der Handwerker

Anzahl_Gebaude

Anzahl der Gebaude

Tabelle 37: Gebaudenutzer
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Tabelle ,Eigentumsstatus‘:

Erganzend zu den vorangestellten Angaben sollte zusatzlich eine Aussage zum Ei-
gentumsstatus an den Gebauden moglich sein. Hierzu wird die Tabelle ,Kata-
log_Eigentumsstatus® angelegt. Es handelt sich hierbei um einen vordefinierten
Auswahlkatalog, der Uber den Fremdschlissel ,Eigentumsstatus® in der Tabelle Ge-
baudedaten erfasst wird. Somit kann jedem Gebaude eine Form des Eigentumssta-
tus aus Sicht des Nutzers (Hochschule) eindeutig zugeordnet werden.

Katalog_Eigentumsstatus

Eigentumsstatus Auspragungen hinterlegen

Tabelle 38: Eigentumsstatus

Tabelle ,Technisierungsgrad Gebaude“:

Als weiterer objektbezogener Kosteneinflussfaktor und damit VergleichsgroRe fir
Kennwertuntersuchungen ist der Installationsgrad von Gebduden maligeblich. Mit
ihm kann der Technikanteil eines Objektes ausgedrickt werden.

Zum einen ist bei steigendem Technikanteil davon auszugehen, dass hdohere Bau-
kosten auftreten, und zum anderen kann von einer Steigerung der Nutzungskosten
ausgegangen werden. Diese auflern sich nicht nur durch erhéhte Bauunterhaltungs-
kosten, sondern auch infolge eines erhdhten Energiebedarfs (z. B. Vollklimatisie-
rung) durch héhere Verbrauchskosten.*%

Eine gangige Form ist die Gliederung der Raume und Gebaude nach den Vorgaben
des Arbeitskreises Maschinen- und Elektrotechnik staatlicher und kommunaler Ver-
waltungen (AMEV). Die Vorgaben des AMEV bieten eine Einteilung in vier verschie-
dene Gruppen. Der Technikanteil wird ermittelt unter Berucksichtigung der gesam-
ten Baukosten eines Gebaudes. Das Verhaltnis zwischen den Kosten fur technische
Anlagen (Kostengruppe 400 nach DIN 276) und der Summe der Baukosten (Kosten-
gruppe 300, 400 nach DIN 276) bestimmt den Technisierungsgrad.*®

Eine weitere Ubliche Form der Untergliederung des Technisierungsgrades erfolgt in
Anlehnung an die GEFMA 300. Hierbei wird in folgende Technikausstattungen un-
terschieden:*™

e unbeheizte Gebaude,

e beheiztes Gebaude, ohne mechanische Liftung,

e beheiztes und teilweise beliiftetes Gebaude ohne Klimaanlage,

e Dbeheiztes, teilweise beluftetes und teilweise klimatisiertes Geb&ude und

e beheiztes und voll klimatisiertes Gebaude.

%92 ygl. Homann, Immobiliencontrolling, 1999, S. 129.

93 y/gl. AMEV, Technischen Anlagen in 6ffentlichen Gebauden, 2000.
4% vgl. GEFMA 300, 1996 S. 3.
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Schwierigkeiten bei der korrekten Zuordnung kénnen bei dieser Einteilung regelma-
Rig auftreten, da innerhalb von Gebauden haufig unterschiedliche Technikausstat-
tungen infolge von Mischnutzungen zu finden sind. Problematisch erweist sich dies
bei der spateren Dateneingabe, da das Gebaude als Ganzes die kleinste Einheit im
System bildet. Durch die Festlegung des Technisierungsgrades nach AMEV kénnen
Unsicherheiten bei der Dateneingabe weitestgehend beseitigt werden.

Technisierungsgrad_Gebaude

BID Bauwerksidentifizierungsnummer

Technisierungsgrad nach AMEV
TG_nach_AMEV (Auswahlkatalog hinterlegt)

Technisierungsgrad nach GEFMA 300

TG_nach_GEFM (Auswahlkatalog hinterlegt)

Tabelle 39: Technisierungsgrad Gebaude

Tabelle ,Zuordnung Energietrager*:

Die Heizkosten nehmen in der Regel einen sehr hohen Anteil an den Betriebskosten
ein. Durch die stark variierenden Preise fir die unterschiedlichen Energietrager
kénnen ebenso erhebliche Unterschiede bei den Benchmarks auftreten. Es ist daher
fir den Vergleichsprozess wichtig, eine hinreichend genaue Angabe zur Art der Be-
heizung vorzunehmen. Kommen innerhalb von Gebauden durch verschiedene Hei-
zungs- und raumlufttechnische Anlagen mehrere Energietrager zum Einsatz, hat der
Anwender eine Festlegung auf den lGberwiegend zur Beheizung genutzten Energie-
trager vorzunehmen. Eine Auswahl von Energietragern wird als Katalog hinterlegt.

Zuordnung_Energietrager

BID Bauwerksidentifizierungsnummer

Energietrager Energietrager (Auswahlkatalog hinterlegt)

Tabelle 40: Zuordnung Energietrager

Tabelle ,Zustand von Baukonstruktion und technischen Anlagen“:

Fir die Bildung von Kostenkennwerten der Nutzungsphase ist der Zustand der Bau-
konstruktion von elementarer Bedeutung. Informationen uber die letzten baulichen
Malnahmen sowie deren Art und Umfang erméglichen eine genauere Interpretation
von Kostenkennwerten. Im Zuge des Datenbankentwurfs werden diese die Gebaude
beschreibenden Informationen in einer separaten Tabelle erfasst und mittels Schlis-
selzuweisung mit der Tabelle ,Gebdudedaten® Gber die BID in Relation gesetzt.

Zur Beurteilung der Gebaudesubstanz dient der Hinweis, ob bereits bauliche Mal-
nahmen durchgefuhrt wurden oder nicht. Dabei wird bei SanierungsmalRinahmen in
general- und teilsaniert unterschieden. Erganzend fir das Feld Teilsanierung dient
das Feld Kurzbemerkung fur eine genauere Beschreibung im Hinblick auf Art und
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Umfang der Malknahme (Bausubstanz: Modernisierung Fenster, Dammung [Fassa-
de, Dach], gebaudetechnische Anlagen).

Zustand_Bauko_TA

BID

Bauwerksidentifizierungsnummer

Jahr

Jahr des Ereignisses

Generalsanierung erfolgt

Generalsanierung erfolgt (Auswahlfeld)

Teilsanierung erfolgt

Teilsanierung erfolgt (Auswabhlfeld)

Kurzbemerkung

verbale Beschreibung der Ma3nahme

Tabelle 41: Zustand von Baukonstruktion und technischen Anlagen

Flachendaten — Tabellen ,,Grundflaichen und Rauminhalte“ sowie ,,Zuordnung
Raumnutzungsarten®

Die Erfassung der Gebaudeflachendaten ist elementare Voraussetzung fir die Bil-
dung von Kennwerten. Die Strukturierung der Flachen- und Volumendaten wird ge-
maf DIN 277 ausgefihrt. Bei der Dateneingabe sind zwingend alle Felder mit Wer-
ten zu belegen.

Grundflachen_Rauminhalte

BID Bauwerksidentifizierungsnummer

BGF_m? Bruttogrundflache in m?

KGF_m? L Konstruktionsgrundflache in m2

NGF_m? L Nettogrundflache in m?

NF_m? L Nutzflache in m?

NF_1_m? L Nutzflache 1 (Wohnen und Aufenthalt) in m?
NF_2 m? L Nutzflache 2 (Biiroarbeit) in m?

NF 3 m? L Nutzflache 3 (Produktion, Hand- u. Maschinen

arbeit, Experimente) in m?
L Nutzflache 4 (Lagern, Verteilen und Verkaufen)

NF_4_m? in m2

NE 5 m? '—_Nutzzfléche 5 (Bildung, Unterricht und Kultur)
- = inm

NF_6_m? L Nutzflache 6 (Heilen und Pflegen) in m?

NF_ 7 m? L Nutzflache 7 (Sonstige Nutzflachen) in m?

VF_m? L Verkehrsflache in m?

FF_m? L Technische Funktionsflache in m?

NRI_m3 Nettorauminhalt in m?

BRI_m? Bruttorauminhalt in m?

Tabelle 42: Grundflachen und Rauminhalte

Weiterhin werden neben den Nutzungsflachen (NF 1-7) auch verschiedene Raumar-
ten durch die Vorgaben der DIN 277-2 definiert. Jede Nutzflache kann folglich zu-
satzlich in unterschiedliche Raumnutzungen unterteilt werden. Empfehlungen zur Er-
fassung dieser Daten gibt die DIN 32835-2.
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,Diese Norm unterscheidet Gebaude und die in den Gebauden vorhandenen Raume
und/oder Flachen nach ihrer Nutzungsart. Die daraus abgeleiteten Gliederungen un-
terstitzen das Facility Management beim Zuordnen und Wiederauffinden von nut-
zungsrelevanten Dokumenten. 4%

Eine Raumart hat hinsichtlich ihrer Nutzung innerhalb eines Gebaudes eine be-
stimmte Eigenstandigkeit und ist daher auch fir Aussagen zu Vergleichszwecken
von Kostenkennwerten ein wichtiges Selektionskriterium. Die Flachenangaben zu
den jeweiligen Raumnutzungsarten liegen bei den Hochschulen konkret vor und
kénnen daher exakt eingegeben werden.*%®

Fir die Erfassung der Daten wird der gesamte Raumnutzungskatalog mit insgesamt
350 verschiedenen Raumnutzungsarten im Datenmodell hinterlegt.

Zuordnung_RNA Zuordnung der Flachen zu Raumnutzungsarten
BID Bauwerksidentifizierungsnummer
Nummer im Raumnutzungsartenkatalog (Auswahlkatalog
RNA_ID .
- hinterlegt)
Anteil_an_NF_m? Anteil an der Nutzflache in m?

Tabelle 43: Zuordnung Raumnutzungsarten

4.3.4 Kostendaten des Datenmodells

Mit der Richtlinie GEFMA 200 liegt bereits eine detaillierte Kostendatenstruktur vor,
die dem Aspekt der Lebenszykluskostenbetrachtung gerecht wird und auf deren Ba-
sis z. B. ein Benchmarkingtool aufgesetzt werden koénnte. Ausgangspunkt fur die
Entwicklung des Datenmodells ist jedoch die derzeitige Datenerfassung bei den
Hochschulen, Studentenwerken und wissenschaftlichen Einrichtungen. Der Gberwie-
gende Teil von ihnen kann die Kostendaten bisher nicht nach GEFMA 200 ausge-
ben. Nur einzelne Hochschulen sind in der Lage, Nutzungskosten aus CAFM-
Systemen nach dieser Norm zu ermitteln.

Bei der Entwicklung des Datenmodells geht es darum, eine an der Praxis der Bil-
dungseinrichtungen orientierte, einfach handhabbare Datenstruktur zu entwickeln,
die von einer groRen Anzahl an Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen mit
geringem Aufwand mit Daten geflllt werden kann. Dabei soll es prinzipiell egal sein,
ob die Daten bei der Einrichtung nach DIN oder GEFMA erfasst werden.

Entsprechend der unterschiedlichen Lebenszyklusphasen eines Gebaudes sollen die
Kosten in Erstellungskosten (einschliel3lich Modernisierungs-/Sanierungskosten),
Nutzungskosten und Verwertungskosten differenziert werden, wobei die Verwer-
tungskosten zunachst vernachlassigt werden.

405 DIN 32835-2, 2007.
% vgl. Kraher, Interview, 2007.
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4 Datenebene

Lebenszykluskostenstruktur

Kosten im Hochbau Nutzungskosten Modernisierungskosten Abbruchkosten
(DIN 276) (DIN 18960) (DIN 276) (DIN 276)
Einmalige Kosten Laufend anfallende Kosten Einmalige Kosten
100: Grundstick 100: Kapitalkosten 200: Herrichten und Erschlielen
200: Herrichten und Erschlielen 200: Verwaltungskosten 300: Bauwerk - Baukonstruktion
300: Bauwerk - Baukonstruktion 300: Betriebskosten 400: Bauwerk - Techn. Anlagen
400: Bauwerk - Techn. Anlagen 400: Instandsetzungs- 500: AulRlenanlagen
500: AuBBenanlagen kosten 600: Ausstattung
600: Ausstattung 700: Baunebenkosten
700: Baunebenkosten

Tabelle 44: Lebenszykluskostenstruktur fiir Hochschulimmobilien
Quelle: Vgl. Reisbeck/Schéne, Immobilienbenchmarking, 2006, S. 98.

Das Datenmodell basiert in seiner Struktur auf den Normen DIN 276 und DIN 18960.
Diese Entscheidung wurde getroffen, da die Einbeziehung nutzungsbezogener Ge-
baudedienstleistungen fir eine lebenszyklusorientierte Kostenplanung nicht erfor-
derlich ist. Zudem kann so auf viele Vereinfachungen verzichtet werden, da die Sys-
tematik der GEFMA 200/DIN 32736 fir diesen Entwurf des Datenmodells zu
detailliert ist. Ein weiterer Grund ist die nach RBBau K6 (Richtlinien fiir die Durch-
fihrung von Bauaufgaben des Bundes) zu erfolgende Datenerfassung fir PLAKODA
nach DIN 18960. Ein Austausch bzw. Vergleich mit deren Kennzahlen bleibt dadurch
perspektivisch moglich.

Fir die Erfassung und Zuordnung der Einzelkosten wird ein Lebenszykluskostenar-
tenkatalog angelegt. Die unterschiedlichen Lebenszykluskosten erhalten zur eindeu-
tigen Zuordnung eine Identifizierungsnummer (,LZKA_ID") als Primarschlissel. Die-
ser Katalog wird nur far die Erfassung der Erstellungs-, Modernisierungs- und
Abbruchkosten erstellt, da diese jeweils auf der DIN 276 basieren und somit an-
schlie®end nur eine Erfassungstabelle erstellt werden muss.

LZKA_ID Lebenszykluskostenarten

1_E Errichtungskosten nach DIN 276

2 M Modernisierungskosten nach DIN 276

2 A Abbruch- und Rickbaukosten nach DIN 276

Tabelle 45: Lebenszykluskostenartenkatalog
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4 Datenebene

4.3.4.1 Erstellungs- und Verwertungskosten

Die Eingabe der Kosten fir die Erstellung (einschlieBlich Modernisierung/Sanierung)
erfolgt in der Tabelle ,Bauwerkskosten DIN276“. Innerhalb dieser Tabelle kénnen
samtliche Kosten bis zur zweiten Ebene und fiur die Kostengruppen 300 und 400 bis
zur dritten Ebene erfasst werden.

Bauwerkskosten_DIN276

BID Bauwerksidentifizierungsnummer
LZKA_ID Lebenszykluskostenart (Auswahlkatalog)
Rechnungsjahr Rechnungsjahr

KG100_Grundstiick

KG110_Grundstuckswert

KG120_Grundstiicksnebenkosten

KG130_Freimachen

KG200_Herrichten_Erschlieffen Kostengliederung nach DIN 276 (Es ist nur die Eingabe

KG210_Herrichten der Kosten bis zur 2. Ebene zwingend erforderlich.)

KG220_Offentliche_ErschlieRung

KG230_Nichtoffentliche Erschlieung

KG240_Ausgleichsabgaben

Tabelle 46: Bauwerkskosten

Bei der Eingabe der Kosten sind die Angaben bis zur zweiten Ebene verbindlich
vorzunehmen. Diese Vorgehensweise ist sowohl fiir das Benchmarking als auch zur
Durchfiihrung von Lebenszykluskostenberechnungen ausreichend.*” Die Datenein-
gabe in dritter Gliederungsebene kann optional erfolgen und ist nur fir die Kosten-
gruppen 300 und 400 vorgesehen.

4.3.4.2 Nutzungskosten

Die Nutzungskosten eines Gebaudes kénnen nach der Gliederung der DIN 18960
gebaudebezogen oder nach der GEFMA 200 bzw. DIN 32736 gebaude- und service-
bezogen erfasst werden. Die nachfolgende Kostenstrukturierung basiert auf der
Gliederungsvorgabe der DIN 18960.

Um einen Datenaustausch mit Datensammlungen nach DIN 32736 dennoch vorneh-
men zu kénnen, ist eine Zuordnungsgliederung als Option denkbar.

Zur besseren Ubersichtlichkeit werden fiir die Erfassung der Nutzungskosten im Da-
tenmodell acht Einzeltabellen angelegt. Gekennzeichnet sind alle Tabellen dadurch,
dass sowohl die Kosten als auch das Bewirtschaftungsjahr (BW-Jahr) sowie die Be-
wirtschaftungsdauer (,BW-Zeitraum_Mon*) in Monaten erfasst werden. Darlber hin-

407 Vgl. Neumann, Interview 1, 2007.
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4 Datenebene

aus wird in jeder Tabelle zur eindeutigen Kostenzuordnung je Bauwerk die Bau-
werksidentifizierungsnummer (BID) als Fremdschlissel aufgefiihrt und somit die Be-
ziehung zur Tabelle ,Gebdudedaten” erzeugt.

Tabelle ,, Kapital- und Verwaltungskosten“ (Kostengruppen 100 und 200):

Die Kapital- und Verwaltungskosten werden in einer Tabelle erfasst. Fiir beide Posi-
tionen ist eine Gesamtsumme anzugeben. Daruber hinaus werden die Kapitalkosten
in Eigenkapital (EK) und Fremdkapital (FK) unterteilt. Die Verwaltungskosten wer-
den analog der DIN 18960 in Personal- (PK) und Sachkosten (SK) gegliedert und
zusatzlich nach den unterschiedlichen Mitarbeitern (MA) differenziert.

Nach Einfihrung der neuen DIN 18960 sind auch Abschreibungs- und Zinskosten zu
erfassen.

Die zuriuckgesetzte Darstellung einzelner Zeilen bedeutet bei allen folgenden Tabel-
len, dass eine Eingabe erwinscht, aber nicht unbedingt notwendig ist, da diese Zei-
len in einem anderen Kostenkennwert enthalten sind.

Kapital- und Verwaltungskosten

BID Bauwerksidentifizierungsnummer

BW-Jahr Bewirtschaftungsjahr

BW-Zeitraum_Mon Bewirtschaftungsdauer in Monaten
Kapitalkosten_gesamt gesamte Kapitalkosten

Kapitalkosten_FK L Kapitalkosten Fremdkapital

Kapitalkosten_EK L Kapitalkosten Eigenkapital
Verwaltungskosten_gesamt gesamte Verwaltungskosten

PK_gesamt gesamte Personalkosten

PK_MA_Verwaltung_FM L Personalkosten fiir Mitarbeiter der Verwaltung FM
PK_MA_Reinigung L Personalkosten fiir Mitarbeiter der Reinigung
PK_MA_Hausmeister L Personalkosten fiir Hausmeister
PK_MA_Techniker_Handwerker L Personalkosten fiir Techniker und Handwerker
SK_gesamt gesamte Sachkosten

SK_MA_Verwaltung_FM L Sachkosten fiir Mitarbeiter der Verwaltung FM
SK_MA_Reinigung L Sachkosten fiir Mitarbeiter der Reinigung
SK_MA_Hausmeister L Sachkosten fiir den Hausmeister
SK_MA_Techniker_Handwerker L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker

Tabelle 47: Kapital- und Verwaltungskosten
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Tabelle ,Kosten fiir Ver- und Entsorgung” (Kostengruppe 310):

Bei der Erfassung der Ver- und Entsorgungskosten sind die Verbrauchsdaten fur
Wasser, Strom, Warme und Kalteerzeugung anzugeben. Bei den Stromkosten findet
eine Unterteilung in den Allgemeinstrom des Gebaudes und Allgemeinstrom der Au-
Renanlagen (z. B. Parkraumbeleuchtung) statt. Sofern im Rahmen der Ver- und Ent-
sorgung Hausmeistertatigkeiten anfallen, sind die Personal- und Sachkosten abzu-
schatzen und entsprechend in dieser Tabelle anteilig zu erfassen.

Kosten_Ver- und Entsorgung

BID

Bauwerksidentifizierungsnummer

BW-Jahr

Bewirtschaftungsjahr

BW-Zeitraum_Mon

Bewirtschaftungsdauer in Monaten

Trinkwasserverbrauch_m?

Trinkwasserverbrauch in m3

Trinkwasserkosten

Trinkwasserkosten

Abwasserverbrauch_m?

Abwasserverbrauch in m?

Abwassserkosten

Abwassserkosten

Warmeverbrauch_kWh

Warmeverbrauch in kWh

Warmeversorgungskosten

Warmeversorgungskosten

Stromverbrauch_Kalteerzeugung_kWh

Stromverbrauch zur Kalteerzeugung in kWh

Kosten_Kalteerzeugung

Kosten fir die Kalteerzeugung

Abfallbeseitigungskosten_gesamt

gesamte Abfallbeseitigungskosten

Abfall-Fremdleistung

L Kosten fiir Abfallbeseitigung in Fremdleistung

Abfall-Eigenleistung_Hausmeister PK

L Personalkosten fur Hausmeister bei
Abfallbeseitigung in Eigenleistung

Abfall-Eigenleistung_Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister fiir Abfallbeseitigung in
Eigenleistung

Stromkosten_gesamt

gesamte Stromkosten

Stromverbrauch_kWh_gesamt

gesamter Stromverbrauch in kWh

Stromkosten_Gebaude

L Stromkosten fiir das Gebaude

Stromverbrauch_Gebaude_kWh

L Stromverbrauch fiir das Gebaude in kWh

Stromkosten_AA

L Stromkosten fiir die AuRenanlagen

Stromverbrauch_AA_kWh

L Stromverbrauch fiir die AuBenanlagen in kWh

Tabelle 48: Kosten fiir Ver- und Entsorgung

Unterschiedlich auftretende Einheiten bei der Heizungsenergielieferung (z. B. Ku-
bikmeter) sind fiir die Vergleichbarkeit der Daten grundsatzlich auf die Einheit kWh
umzurechnen und einzutragen. Die Umrechnungsfaktoren kénnen bei den ortlichen
Energielieferanten eingeholt werden.
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Tabelle ,,Kosten fiir Reinigung“ (Kostengruppe 320):

Die Erfassung der Reinigungskosten unterscheidet sich von der Gliederung nach
DIN 18960. So wird differenziert in die Positionen Unterhaltsreinigung (UR), Grund-
reinigung inkl. Sonderreinigung (GR), Glas- und Fassadenreinigung (GFL), Aul3en-
anlagenreinigung (AR) sowie Winterdienst (WD) und StralRenreinigung. Zusatzlich
wird eine Unterscheidung in Eigen- und Fremdleistung durchgefiihrt. Bei der Vorhal-
tung von eigenem Reinigungspersonal sind die anfallenden Kosten fur Personal
(PK) und Sachmittel (SK) entsprechend an dieser Stelle zu erfassen. Gleiches gilt
fur anteilig anfallende Hausmeisterkosten, sofern diese Arbeiten beinhalten, wie
z. B. Grundstucksreinigung, Winterdienst etc. Ist es nicht mdéglich, die Lohn- und
Sachkosten differenziert auszuweisen, kdnnen diese Kosten Ubergeordnet unter den
Feldern Eigenleistung (je Reinigungsart) erfasst werden.
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Kosten_Reinigung

BID

Bauwerksidentifizierungsnummer

BW-Jahr

Bewirtschaftungsjahr

BW-Zeitraum_Mon

Bewirtschaftungsdauer in Monaten

Kosten_UR_gesamt

Gesamtkosten fur Unterhaltsreinigung

UR_Fremdleistung

L Kosten fiir Unterhaltsreinigung in Fremdleistung

UR_Eigenleistung

L Gesamtkosten fiir Unterhaltsreinigung in
Eigenleistung

UR_Reinigung_PK

L Personalkosten fiir Unterhaltsreinigung in
Eigenleistung

UR_Reinigung_SK

L Sachkosten fiir Unterhaltsreinigung in
Eigenleistung

UR_Hausmeister_PK

L Personalkosten fur Hausmeister bei
Unterhaltsreinigung

UR_Hausmeister_SK

L Sachkosten fur Hausmeister bei
Unterhaltsreinigung

Kosten_GR_gesamt

Gesamtkosten fur Grundreinigung inkl. Sonderreinigung

GR_Fremdleistung

L Kosten fiir Grundreinigung in Fremdleistung

GR_Eigenleistung

L Gesamtkosten fiir Grundreinigung in Eigenleistung

GR_Reinigung_PK

L Personalkosten fiir Grundreinigung in
Eigenleistung

GR_Reinigung_SK

L Sachkosten fiir Grundreinigung in Eigenleistung

GR_Hausmeister PK

L Personalkosten fur Hausmeister bei
Grundreinigung

GR_Hausmeister_SK

L Sachkosten fiir Hausmeister bei Grundreinigung

Kosten_GFR_gesamt

Gesamtkosten fur Glas- und Fassadenreinigung

GFR_Fremdleistung

L Kosten fiir Glas- und Fassadenreinigung in
Fremdleistung

GFR_Eigenleistung

L Gesamtkosten fiir Glas- und Fassadenreinigung in
Eigenleistung

GFR_Reinigung_PK

L Personalkosten fiir Glas- und Fassadenreinigung
in Eigenleistung

GFR_Reinigung_SK

L Sachkosten fiir Glas- und Fassadenreinigung in
Eigenleistung

GFR_Hausmeister PK

L Personalkosten fiir Hausmeister bei Glas- und
Fassadenreinigung

GFR_Hausmeister_SK

L Sachkosten fir Hausmeister bei Glas- und
Fassadenreinigung

Kosten_AR_gesamt

Gesamtkosten fur Auf3enanlagenreinigung

AR_Fremdleistung

L Kosten fiir AuBenanlagenreinigung in Fremdleistung

AR_Eigenleistung

L Gesamtkosten fiir AuRenanlagenreinigung in
Eigenleistung

AR_Reinigung_PK

L Personalkosten fiir AuBenanlagenreinigung in
Eigenleistung

AR_Reinigung_SK

L Sachkosten fiir AuRenanlagenreinigung in
Eigenleistung

AR_Hausmeister_PK

L Personalkosten fir Hausmeister bei
Auflenanlagenreinigung

AR_Hausmeister_SK

L Sachkosten fir Hausmeister bei
Auflenanlagenreinigung

Kosten_WD_gesamt

Gesamtkosten flir Winterdienst

WD_Fremdleistung

L Kosten fiir Winterdienst in Fremdleistung

WD_Eigenleistung

L Gesamtkosten fiir Winterdienst in Eigenleistung

WD_Reinigung_PK

L Personalkosten fiir Winterdienst in Eigenleistung

Tabelle 49: Kosten fiir Reinigung
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Tabelle ,,Kosten fiir Wartung/Inspektion/Bedienung technischer Anlagen“ (Kosten-
gruppe 330, 340, 350):

Zur Erfassung der Kostendaten erfolgt eine Unterteilung in die Kosten fiir Inspekti-
on/Wartung der Baukonstruktion (W_I _Bauko) und Inspektion/Wartung der techni-
schen Anlagen (W_I_TA). Die Kosten fur das Bedienen technischer Anlagen (Kos-
tengruppe 350) werden ebenfalls separat erfasst. Eine weitere Unterteilung dieser
Position gemafl DIN 18960 ist im Datenmodell nicht vorgesehen. Die Darlegung von
Einzelkosten flhrt zu einem hohen Aufwand in der Datenpflege und kann durch die
Einrichtungen in dieser Detaillierung mitunter nicht erbracht werden.

Zu den Kosten der Bedienung werden entsprechend anfallende Aufwendungen far
Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen, Warmeversorgungsanlagen, lufttechnische Anla-
gen, Starkstromanlagen, Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Férder-
anlagen, nutzungsspezifische Anlagen sowie Gebaudeautomation gezahlt.

Bei der Kosteneingabe werden die beiden Hauptpositionen weiter in Fremd- und Ei-
genleistung differenziert. Ebenso wie bei den vorangegangenen Tabellen der Be-
triebskosten sind die anteiligen Lohn- und Sachkosten des Hausmeisters sowie im
vorliegenden Fall der Techniker/Handwerker zu berlcksichtigen. Falls eine separate
Erfassung fur anteilige Léhne und Sachmittel bei den Hochschulen nicht vorliegt,
muss eine realistische Abschatzung durchgefihrt werden.
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Kosten_Wartung/Inspektion/BedienungTA

Kosten fiir Wartung, Inspektion und Bedienung
technischer Anlagen

BID

Bauwerksidentifizierungsnummer

BW-Jahr

Bewirtschaftungsjahr

BW-Zeitraum_Mon

Bewirtschaftungsdauer in Monaten

Kosten_W_| Bauko_gesamt

Gesamtkosten fir Wartung und Inspektion der Bau-
konstruktion

W_|_Bauko_Fremdleistung

L Kosten fir Wartung und Inspektion der
Baukonstruktion in Fremdleistung

W_|_Bauko_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Wartung und Inspektion der
Baukonstruktion in Eigenleistung

W_| Bauko Hausmeister PK

L Personalkosten fiir Hausmeister bei Wartung
und Inspektion der Baukonstruktion

W_| Bauko Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister bei Wartung und
Inspektion der Baukonstruktion

W_1 Bauko_Techniker_Handwerker PK

L Personalkosten fiir Techniker und Handwerker
bei Wartung und Inspektion der
Baukonstruktion

W_I_Bauko_Techniker_Handwerker SK

L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker bei
Wartung und Inspektion der Baukonstruktion

Kosten_W-I_TA_gesamt

Gesamtkosten fir Wartung und Inspektion der techni-
schen Anlagen

W_I_TA_Fremdleistung

L Kosten fiir Wartung und Inspektion der
technischen Anlagen in Fremdleistung

W_1_TA_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Wartung und Inspektion der
technischen Anlagen in Eigenleistung

W_I_TA Hausmeister_PK

L Personalkosten fiir Hausmeister bei Wartung
und Inspektion der technischen Anlagen

W_I_TA Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister bei Wartung und
Inspektion der technischen Anlagen

W_I_TA_ Techniker_Handwerker_PK

L Personalkosten fiir Techniker und Handwerker
bei Wartung und Inspektion der technischen
Anlagen

W _| TA Techniker_Handwerker SK

L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker bei
Wartung und Inspektion der technischen
Anlagen

Kosten_Bedienung_TA gesamt

Gesamtkosten fur Bedienung der technischen Anla-
gen

Bedienung_TA_Fremdleistung

L Kosten fiir Bedienung der technischen Anlagen
in Fremdleistung

Bedienung_TA_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Bedienung der technischen
Anlagen in Eigenleistung

Bedienung_TA_Hausmeister_PK

L Personalkosten fiir Hausmeister bei Bedienung
der technischen Anlagen

Bedienung_TA Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister bei Bedienung
der technischen Anlagen

Bedienung_TA_Techniker_Handwerker_PK

L Personalkosten fir Techniker und Handwerker
bei Bedienung der technischen Anlagen

Bedienung_TA Techniker_Handwerker_SK

L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker bei
Bedienung der technischen Anlagen

Tabelle 50: Kosten fiir Wartung/Inspektion/Bedienung technischer Anlagen
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Tabelle ,,Kosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst” (Kostengruppe 360):

Die Aufwendungen fir die Kostengruppe Kontroll- und Sicherheitsdienste (KS) wer-
den nach Gebdude, Aulenanlagen (AA) und Zugangskontrollen differenziert. Die
hierfur erstellte Tabelle weist die gleiche Gliederungsform wie die DIN 18960 auf.
Zusatzlich wird bei der Kosteneingabe in Eigen- und Fremdleistung unterschieden.
Auch in diesem Fall kann bei fehlender Differenzierung von Eigenleistungen in Per-
sonal- und Sachkosten die Kosten in Ubergeordneter Ebene eingetragen werden.

Kosten_Kontroll- Sicherheit

Kosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst

BID

Bauwerksidentifizierungsnummer

BW-Jahr

Bewirtschaftungsjahr

BW-Zeitraum_Mon

Bewirtschaftungsdauer in Monaten

Kosten_KS_Gebaude_gesamt

Gesamtkosten flir Kontroll- und Sicherheitsdienst des
Gebaudes

KS_Gebaude_ Fremdleistung

L Kosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst des
Gebaudes in Fremdleistung

KS_Gebaude_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst
des Gebaudes in Eigenleistung

KS_Gebaude Hausmeister PK

L Personalkosten fir Hausmeister bei Kontroll-
und Sicherheitsdienst des Gebaudes

KS_Gebaude Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister bei Kontroll- und
Sicherheitsdienst des Gebaudes

Kosten_KS_AA gesamt

Gesamtkosten flir Kontroll- und Sicherheitsdienst der
Aulenanlagen

KS_AA_Fremdleistung

L Kosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst der
Auflenanlagen in Fremdleistung

KS_AA_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst
der Aulzenanlagen in Eigenleistung

KS_AA Hausmeister PK

L Personalkosten fiir Hausmeister bei Kontroll-
und Sicherheitsdienst der Auf3enanlagen

KS_AA Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister bei Kontroll- und
Sicherheitsdienst der Aul3enanlagen

Kosten_KS_Zugangskontrolle_gesamt

Gesamtkosten flir Kontroll- und Sicherheitsdienst bei
Zugangskontrolle

KS_Zugangskontrolle_Fremdleistung

L Kosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst bei
Zugangskontrolle in Fremdleistung

KS_Zugangskontrolle_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst
bei Zugangskontrolle in Eigenleistung

KS_Zugangskontrolle_Hausmeister PK

L Personalkosten fir Hausmeister bei Kontroll-
und Sicherheitsdienst der Zugangskontrolle

KS_Zugangskontrolle_Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister bei Kontroll- und
Sicherheitsdienst der Zugangskontrolle

Tabelle 51: Kosten fiir Kontroll- und Sicherheitsdienst
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Tabelle ,Kosten fiir Abgaben/Beitrage*“ (Kostengruppe 370):

Fir die Erfassung der Abgaben und Beitrage ist lediglich eine Unterteilung in Steu-
erabgaben (z. B. Grundsteuer), Versicherungsbeitrdge (Gebdudeversicherungen
etc.) und sonstige Beitrage vorgesehen. Diese Kosten fallen bei staatlichen Hoch-
schulen in der Regel nicht an. Fir die Uberwiegend im Landeseigentum stehenden
Gebaude werden keine Versicherungsbeitrage gezahlt. Bis auf einige Ausnahmen
entfallen ebenso die Abgaben fur Grundsteuer. Diese Tabelle dient daher Uberwie-
gend der Kostenerfassung an privaten Einrichtungen.

Kosten_Abgaben/Beitrage

BID Bauwerksidentifizierungsnummer
BW-Jahr Bewirtschaftungsjahr

BW-Zeitraum_Mon Bewirtschaftungsdauer in Monaten
Steuern Steuern (z. B. Grundsteuer)

Versicherung Versicherung (z. B. Gebaudeversicherung)
Sonstige_Beitrage sonstige Beitrage

Tabelle 52: Kosten fiir Abgaben und Beitrage

Tabelle ,Kosten fiir Instandsetzung“ (Kostengruppe 400):

Die Instandsetzungskosten eines Gebaudes werden analog zur Gliederungssyste-
matik nach DIN 18960 in der Datenbank erfasst. Somit erfolgt eine Unterteilung in
die Instandsetzung der Baukonstruktion (IS_Bauko), in die Instandsetzung der tech-
nischen Anlagen (IS_TA) sowie in die Instandsetzung der Aufienanlagen (IS_AA)
und Ausstattungen/Kunstwerke. Auch hier werden die Kosten weiterhin unterteilt in
Eigen- und Fremdleistungen.

220



4 Datenebene

Kosten_Instandsetzung

BID

Bauwerksidentifizierungsnummer

BW_Jahr

Bewirtschaftungsjahr

BW-Zeitraum_Mon

Bewirtschaftungsdauer in Monaten

Kosten_IS_Bauko_gesamt

Gesamtkosten fur Instandsetzung der Baukonstruktion

IS_Bauko_Fremdleistung

L Kosten fiir Instandsetzung der Baukonstruktion in
Fremdleistung

IS_Bauko_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Instandsetzung der
Baukonstruktion in Eigenleistung

IS_Bauko Hausmeister PK

L Personalkosten fiir Hausmeister zur
Instandsetzung der Baukonstruktion

IS_Bauko_Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister zur Instandsetzung
der Baukonstruktion

IS_Bauko_Techniker Handwerker PK

L Personalkosten fir Techniker und Handwerker
zur Instandsetzung der Baukonstruktion

IS_Bauko_Techniker Handwerker SK

L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker zur
Instandsetzung der Baukonstruktion

Kosten IS TA gesamt

Gesamtkosten fiir Instandsetzung der technischen
Anlagen

IS_TA_Fremdleistung

L Kosten fiir Instandsetzung der technischen
Anlagen in Fremdleistung

IS_TA_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Instandsetzung der technischen
Anlagen in Eigenleistung

IS_TA Hausmeister PK

L Personalkosten fiir Hausmeister zur
Instandsetzung der technischen Anlagen

IS_TA Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister zur Instandsetzung
der technischen Anlagen

IS_TA_Techniker_Handwerker_PK

L Personalkosten fiir Techniker und Handwerker
zur Instandsetzung der technischen Anlagen

IS_TA_Techniker_Handwerker_SK

L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker zur
Instandsetzung der technischen Anlagen

Kosten_IS_AA_gesamt

Gesamtkosten fiir Instandsetzung der Auf3enanlagen

IS_AA_Fremdleistung

L Kosten fiir Instandsetzung der AuRenanlagen in
Fremdleistung

IS_AA_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fir Instandsetzung der
Aufdenanlagen in Eigenleistung

IS_AA Hausmeister PK

L Personalkosten fiir Hausmeister zur
Instandsetzung der AuRenanlagen

IS_AA_Hausmeister_SK

L Sachkosten fiir Hausmeister zur Instandsetzung
der AufRenanlagen

IS_AA_ Techniker_Handwerker PK

L Personalkosten fir Techniker und Handwerker
zur Instandsetzung der AufRenanlagen

IS_AA_Techniker_Handwerker_SK

L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker zur
Instandsetzung der AuRenanlagen

Kosten_IS_Ausstattung_gesamt

Gesamtkosten fiir Instandsetzung von Ausstattung und
Kunstwerken

IS_Ausstattung_Fremdleistung

L Kosten fiir Instandsetzung von Ausstattung und
Kunstwerken in Fremdleistung

IS_Ausstattung_Eigenleistung_gesamt

L Gesamtkosten fiir Instandsetzung von Ausstattung
und Kunstwerken in Eigenleistung

IS_Ausstattung_Hausmeister PK

L Personalkosten fiir Hausmeister zur Instand-
setzung von Ausstattung und Kunstwerken

IS_Ausstattung_Hausmeister SK

L Sachkosten fiir Hausmeister zur Instandsetzung
von Ausstattung und Kunstwerken

IS_Ausstattung_Techniker_Handwerker_PK

L Personalkosten fiir Techniker und Handwerker
zur Instandsetzung von Ausstattung und
Kunstwerken

IS_Ausstattung_Techniker_Handwerker_ SK

L Sachkosten fiir Techniker und Handwerker zur
Instandsetzung von Ausstattung und
Kunstwerken

Tabelle 53: Kosten fiir Instandsetzung
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Tabelle ,Instandhaltungsriickstau*:

Das Lebenszyklusdatenmodell fir Gebaude von Hochschulen und wissenschaftli-
chen Einrichtungen dient ausschlieRlich der Abbildung von real angefallenen Kos-
ten. Im Zuge der Finanzknappheit der Lander werden vielerorts erforderliche In-
standhaltungsmalRnahmen nicht durchgefiihrt, so dass in der Folge die hierfir
bendtigten Investitionsvolumina immer weiter anwachsen. Ergadnzend zu den tat-
sachlich angefallenen Kosten je Gebaude soll daher im Rahmen dieses Datenmo-
dells auch die Erfassung des Finanzmittelbedarfs fir erforderliche Instandhaltungs-
malnahmen ermdglicht werden. Dies resultiert aus der Tatsache, dass keine
transparenten Informationen darliber vorliegen, welche InstandhaltungsmaRnahmen
notwendig waren, um die Liegenschaften von Hochschulen und wissenschaftlichen
Einrichtungen in einem baulichen wie technischen einwandfreien Zustand zu erhal-
ten. DarlUber hinaus ist der Instandhaltungsrickstau ebenso ein Entscheidungskrite-
rium dafur, ob eine alternative Neubauvariante nicht eventuell kostengunstiger als
eine umfangreiche Instandsetzung- bzw. ModernisierungsmafRnahmen ist.

Im Zuge dieser Uberlegungen wird hierzu eine gesonderte Tabelle erstellt, die wie-
derum mit der Gebaudebestandstabelle Uber die ,BID“ verknupft wird. Dies ermdg-
licht eine Erfassung des vorliegenden Instandhaltungsstaus je Gebaude.

Instandhaltungsriickstau

BID Bauwerksidentifizierungsnummer
Bewirtschaftungsjahr Bewirtschaftungsjahr

Bauwerk_TA Instandhaltungsriickstau bei technischen Anlagen
Bauwerk _Baukonstruktion Instandhaltungsriickstau bei Baukonstruktion

Tabelle 54: Instandhaltungsriickstau

4.3.4.3 Preisindexierung

Sollen Realdaten von Herstellungskosten zur zukinftigen Kostenplanung verwendet
werden, muss die zwischenzeitliche Baupreisentwicklung bzw. Verbraucherpreis-
entwicklung berucksichtigt werden. Dieser Sachverhalt greift auch dann, wenn Bau-
kosten von Gebauden, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet worden sind,
miteinander verglichen werden sollen.*®

Daher sind im Rahmen von Systemabfragen die Baukosten nach DIN 276 auf den
aktuellen Zeitpunkt gemal Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu inde-
xieren. Da bei Hochschulen, Studentenwerken und wissenschaftlichen Einrichtungen
sowohl Nichtwohngebaude als auch Wohngebaude existieren kénnen, ist der Ge-
samtindex dieser beiden Sparten zu wahlen. Diese Preisindizes kdénnen verallge-
meinert auch zur Preisanpassung von Modernisierungskosten angewendet wer-
den.*%®

498 \/gl. Méller/Kalusche, Planungs- und Baudkonomie, 1996, S. 104.
499 ygl. Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch 2007, 2007, S. 505.
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4.3.5 Abbildung der Datenstruktur als Beziehungsmodell

Nachfolgend wird zusammenfassend ein Gesamtiberblick Uber die einzelnen Tabel-
len und ihre untereinander bestehenden Beziehungen gegeben. Dargestellt wird das
so genannte Entity-Relationship-Modell bzw. Beziehungsmodell. Die Tabellen, in
denen klnftig Eingaben vorgenommen werden, sind von den Katalogtabellen abge-
setzt. Es liegen nur 1:n-Beziehungen vor, d. h. zentral von einer Tabelle ausgehend
(den Gebaudedaten) liegen direkte Beziehungen zu n anderen Tabellen vor, jedoch
nicht unter diesen n Elementen selbst.

Die Darstellung der einzelnen Tabellen erfolgt zum Teil verkurzt. Inhaltlich maRge-
bend sind die einzelnen Erlauterungen auf den vorherigen Seiten.
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Katalog Energietréger 1 Zuordnung_Energietriger Raywerk : Katalog_LzK_Art
Energietrager BID . n|BID V LZKA_?D_ _
Energietréger :;{ZK:_'D ah Beschreibung
echnungsjahr
Katalog RNA 5 KG100_Grundstiick M Kosten Instandsetzung
RNA_ID KG110_Grundstiickswert Instandhaltungsriickstau } BID = BID
BW_Jahr

BW-Jahr
BW-Zeitraum_Mon

RNA KG120_Grundstiicksnebe nIBID

n nkosten Bewirtschaftungsjahr BW-Zeitraum_Mon

Zuordnung
n | BID
RNA_ID

Katalog_TG_AMEV
TG_Anteil_AMEV
Beschreibung

Katalog_TG_GEFMA
TG_GEFMA

Anteil_an_NF _m?

KG130_Freimachen
KG200_Herrichten_Erschli

ellen
KG210_Herrichten

KG220_0Offentliche_Erschl

Bauwerk_TA
Bauwerk_Baukonstruktion

Kosten_UR_gesamt
UR_Fremdleistung
UR_Eigenleistung
UR_Reinigung_PK
UR_Reinigung_SK

Kosten_|S_Bauko_gesamt
IS_Bauko_Fremdleistung
IS_Bauko_Eigenleistung_gesamt
IS_Bauko_Hausmeister_PK
IS_Bauko_Hausmeister_SK

Zustand Bauko TA ieBung BID UR_Hausmeister_PK IS_Bauko_Techniker_Handwerker_PK
BID n KG230_Nichtoffentliche UR_Haumeister_SK IS_Bauko_Techniker_Handwerker_SK
Jahr ErschlieBung BW_Zeitraum_Mon Kosten_GR_gesamt Kosten_IS_TA_gesamt

Generalsanierung erfolgt
Teilsanierung erfolgt
Kurzbemerkung

KG240_Ausgleichsabgabe

n

¥
/ﬁ BW-Jahr
sl

Steuern
Versicherungen
Sonstige Beitrage

Kosten Kontroll- Sicherheit

GR_Fremdleistung
GR_Eigenleistung
GR_Reinigung_PK
GR_Reinigung_SK
GR_Hausmeister_PK
GR_Hausmeister_SK

IS_TA_Fremdleistung
IS_TA_Eigenleistung_gesamt
IS_TA_Hausmeister_PK
IS_TA_Hausmeister_SK
IS_TA_Techniker_Handwerker_PK
IS_TA_Techniker_Handwerker_SK

Grundstticksflache_m?
Uberbaute_Flache_m?
AuRenanlagenflaiche_m?
versiegelte_Flache_m?
unversiegelte Flache _m?

Abbildung 35: Beziehungsmodell der Gesamtdatenstruktur
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PK_MA_Techniker_Handwerker
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SK_MA_Verwaltung_FM
SK_MA_Reinigung
SK_MA_Hausmeister
SK_MA_Techniker Handwerker

Abfall-Eigenleistung_Hausmeister_PK
Abfall-Eigenleistung_Hausmeister_SK
Stromkosten_gesamt
Stromverbrauch_kWh_gesamt
Stromkosten_Gebaude
Stromverbrauch_Gebadude_kWh
Stromkosten_AA
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BID BW-Jahr GFR_Fremdleistung IS_AA_Fremdleistung
Baujahr BW-Zeitraum_Mon GFR_Eigenleistung IS_AA_Eigenleistung_gesamt
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MA_Verwaltung_gesamt Kapitalkosten_gesamt Warmeverbrauch_kWh Kosten_W-I_TA_gesamt
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4.3.6 Bewertung des Datenmodells

Der im Rahmen des Forschungsprojektes entwickelte und vorgestellte konzeptuelle
Entwurf des Datenmodells dient zur strukturierten Erfassung und dauerhaften Spei-
cherung von Gebaudelebenszykluskosten. Das Datenmodell enthalt alle grundle-
genden Informationen zur Bildung von Kennzahlen Uber den gesamten Lebenszyk-
lus. Der Entwurf ist als zweckmaRiger Ansatz zu verstehen, der Erweiterungs- und
Anderungsoptionen offenlésst.

Das Modell ist in der Lage, eine Vielzahl von Kennwerten sowohl fur Benchmar-
kingprozesse als auch flr Planungskostenberechnungen zu generieren. Der Modell-
ansatz liefert fur die Ermittlung von Planungskosten und Benchmarks eine ausrei-
chende Genauigkeit und ist mit einem zeitlich Uberschaubaren Bearbeitungsaufwand
in der Datenpflege verbunden. Ein innovativer Aspekt ist die gebdudegenaue Erfas-
sung des Instandhaltungsrickstaus als Basis flr weitere Auswertungen.

Bereits der vorliegende Ansatz der gebaudespezifischen Datenstruktur zur Erfas-
sung von Lebenszykluskosten verdeutlicht die Komplexitat. Weiterentwicklungen des
Datenmodells sind bereits absehbar: Die aktuelle DIN 18960*'° enthalt — im Gegen-
satz zur Uberarbeiteten Version — Abschreibungskosten. Sie sind zukunftig im Da-
tenschema ebenso wie die bislang nicht enthaltenden dienstleistungsbezogenen
FM-Kosten (Fuhrpark, Kopierdienste, Catering etc.) zu erganzen. Auch die Bezugs-
einheiten zur Bildung von Kennwerten sind gegebenenfalls zu erweitern.

Bei allen sich ergebenden Vorteilen durch das Datenmodell ist darauf hinzuweisen,
dass infolge des stetigen technologischen Wandels ermittelte Errichtungs- und Mo-
dernisierungskostenkennwerte zurlickliegender Bauprojekte fir aktuelle Vorhaben
zum Teil nur noch bedingt praxisrelevant sind. Es ist in diesem Zusammenhang kri-
tisch zu hinterfragen, ob mit einer Indexierung von Baukosten alterer Objekte eine
genaue Kostenaussage fir geplante Neubauprojekte getroffen werden kann. Auf
Grund aktueller rechtlicher Bestimmungen werden héhere Anforderungen an die zu
errichtenden Gebaude gestellt als noch vor einigen Jahren (z. B. EnEV). Es sollte
daher immer darauf geachtet werden, dass die KenngréRen richtig eingesetzt und
auf neue Anforderungen und Plausibilitat hin Gberprift werden.

In gleicher Weise trifft dies auch fir die Nutzungskostenkennwerte zu. Es ist mit der
entwickelten Datenstruktur nicht moglich, samtliche Kosteneinflussfaktoren bei der
Bildung von Kennwerten zu berlcksichtigen. Dies wurde im Ergebnis dazu fuhren,
dass auch die Strukturierung der Gebaude bis auf Raumebene zu erfolgen hatte, um
verschiedene Ausstattungsstandards zu berlcksichtigen. Auch witterungsbedingte
EinflussgréRen, wie z. B. die unterschiedlichen regionalbedingten Heizperioden,
kdénnen nicht abgebildet werden. Der Nutzer ist daher gefordert, bei der Verwendung
von Kennzahlen mit entsprechender Sorgfalt vorzugehen.

1 vgl. DIN 18960, 2008.
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Der konzeptuelle Entwurf befindet sich in einem frihen Stadium des Entwicklungs-
prozesses. Dennoch gibt die vorliegende Betrachtung einen umfassenden Uberblick
und kann daher als Grundlage fiir tiefer gehende Uberlegungen bei der Weiterent-
wicklung und spateren Implementierung genutzt werden.

Durch den hier entwickelten methodischen Ansatz zur lebenszyklusibergreifenden
Kostenerfassung kann den Verantwortlichen des Hochschulliegenschaftsmanage-
ments ein Instrument zur Verfigung gestellt werden, das die Funktionalitat von Bau-
kostendatenbank und Benchmarkingsystem in sich vereint, wobei es im direkten
Vergleich mit den am Markt bestehenden Einzelsystemen derzeit noch nicht in allen
Bereichen den gleichen Detaillierungsgrad erreicht.

4.4 Ergebnisse der Untersuchungen auf Datenebene

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass umfassende Basisdaten an den Hoch-
schulen und Wissenschaftseinrichtungen vorhanden sind, allerdings in sehr unter-
schiedlichen Aggregationsebenen. Die Daten kdnnen als Basiszahlen bereitgestellt
und zur Kennzahlenbildung genutzt werden. Um ein wirtschaftliches und
lebenszyklusorientiertes Management von Hochschulliegenschaften durchfiihren zu
kébnnen, mulssten die Daten ensprechend strukturiert sowie gebdaude- und
nutzerbezogen erhoben werden.

Selbst wenn auf gebaudebezogene Kostendaten zuriickgegriffen werden kdnnte, ist
zu beachten, dass ein Teil der Gebaudekosten von Hochschulliegenschaften im
Gegensatz zu anderen oOffentlichen Liegenschaften forschungs- bzw. nutzer-
induziert, d. h. durch die verschiedenen Forschungsdisziplinen/-auftrage hervor-
gerufen, somit nicht abschatzbar und bewusst nicht reglementierbar ist. Die
Abhangigkeit der Bau- und Bewirtschaftungskosten von der jeweiligen Gebaude-
nutzung erschwert demzufolge die Festlegung von Kostenkennwerten fur die
verschiedenen Typen von Hochschulliegenschaften.

Mit dem entwickelten Datenstrukturmodell steht ein Instrument zur Verfliigung, das
die Herausforderungen einer lebenszyklusorientierten Datenein- und -ausgabe
annimmt. Die Grundvoraussetzungen flr eine Implementierung liegen damit vor.
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5 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE UND AUSBLICK
ZUM FORSCHUNGSPROJEKT

Das Ziel der vorliegenden Forschungsarbeit ist die Strukturierung von Verande-
rungsprozessen bei der Anwendung des Lebenszyklusansatzes beim Management
offentlicher Immobilien am Beispiel von Hochschulen und Wissenschaftseinrichtun-
gen. Dazu erfolgte die Analyse dieser Veranderungsprozesse auf drei Betrach-
tungsebenen. Die Betrachtung wird zuerst auf Ebene des Immobilienbestandes, der
Immobilienportfolioebene, vorgenommen. Gegenstand der Analyse sind die gegen-
wartigen Veranderungen bei den rechtlichen, finanziellen und organisatorischen
Rahmenbedingungen des Liegenschaftsmanagements von Hochschulen, Wissen-
schaftseinrichtungen und Studentenwerken.

Die Erforschung des Gesamtbestandes an Liegenschaften im untersuchten Bil-
dungssektor hat ergeben, dass ein sehr heterogener Immobilienbestand mit einer
Vielfalt an Nutzungsarten, Gebaudestrukturen, rdumlichen Verteilungen und betrieb-
lichen Anforderungen anzutreffen ist. Um eine Einordnung von EinzelmalRnahmen
und eine Zuordnung von Projekten zu ermoéglichen, wurden Cluster gebildet. Als
Hauptkriterien des Clustering wurden der Technisierungsgrad, die Art der MalRnah-
me, der Handlungsbedarf und die Liegenschaftsstruktur ausgewahit.

Der Hochschul- und Wissenschaftsbereich ist durch eine grolie Anzahl gesetzlicher
Bestimmungen auf Bundes- und Landesebene reglementiert. Aktuell zeichnet sich
die Tendenz ab, dass rechtlich die Verantwortung fur die Hochschulbildung und die
damit in Zusammenhang stehende Finanzierung in groRerem Malle vom Bund auf
die Lander Ubertragen wird. Das erfordert in vielen Bundeslandern eine Neuordnung
und -regelung der Hochschulgesetzgebung, was in einigen Fallen auch von Bedeu-
tung flr das Liegenschaftsmanagement ist. In einigen Bundeslandern gibt es Be-
strebungen, den Hochschulen mehr Autonomie zu ermdéglichen und eine rechtliche
oder wirtschaftliche Selbstandigkeit zu erlangen. Ebenfalls von Bedeutung fir die
Hochschulen ist, dass alternative Finanzierungskonzepte und Beschaffungsvarian-
ten starker in den Vordergrund treten. Hier hat der Bund zum Beispiel durch die
Verabschiedung eines OPP-Beschleunigungsgesetzes die Voraussetzung dafir ge-
schaffen, dass PPP als neue Beschaffungsvariante besser umsetzbar ist. Durch die
Abschaffung der Hochschulbaufinanzierung durch den Bund ist aber eine grol3e Un-
sicherheit bei den Hochschulen entstanden, ob und wie sie ihre Bau- und Sanie-
rungsmallnahmen zuklnftig umsetzen kénnen. In vielen Hochschulen existiert zu-
dem ein immenser Instandhaltungsriickstau. Immer mehr werden auch Nutzer z. B.
durch Studienbeitrdge in die Verantwortung genommen. Insbesondere bei den Men-
sen und Wohnheimen der Studentenwerke ist die Nutzerfinanzierung ein wesentli-
cher Bestandteil der Einnahmen.

Fir ein lebenszyklusorientiertes Management muss die Verantwortung fur Planung,
Bau und Betrieb aus einer Hand erfolgen. Dies ist nur moéglich, wenn erstens die
Hochschule, die Wissenschaftseinrichtung bzw. das Studentenwerk oder zweitens
eine Liegenschaftsverwaltung komplett alle diese Planungs-, Bau- und Betreiberleis-
tungen sowie evtl. die Verwertung fur die Immobilie Ubernimmt. Dieses Liegen-
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schaftsmanagement wird derzeit nur in wenigen Fallen praktiziert. Deshalb ist das
Ergebnis der Untersuchungen, dass sich die Organisationsstrukturen fir das Lie-
genschaftsmanagement in dem beschriebenen Sinne verandern mussen, wenn das
Liegenschaftsmanagement konventionell durch die 6ffentliche Hand lebenszyklus-
orientiert erfolgen soll. Speziell fir den Liegenschaftsbereich zeichnet sich bereits in
der Praxis eine beginnende zunehmende Zentralisierung aller immobilienbezogenen
Funktionen und Aufgaben ab. Diese ist oftmals auch verbunden mit einer starkeren
Eigentums- und Verantwortungsibertragung auf die Hochschulen.

Die Untersuchung auf Projektebene hat gezeigt, dass Hochschulen, Wissenschafts-
einrichtungen und Studentenwerke in den derzeitigen Liegenschaftsstrukturen bei
der Umsetzung von EinzelmaBnahmen den Lebenszyklusansatz erst in geringem
MalRe einsetzen. Ein Grund fir die geringe Berlicksichtigung des Lebenszyklus re-
sultiert aus der derzeitigen Organisation des Liegenschaftsmanagements. Erfolgt ei-
ne lebenszyklusorientierte Umstrukturierung des Liegenschaftsmanagements, kon-
nen auch EinzelmaRnahmen unter Beachtung des Lebenszyklusansatzes realisiert
werden. Generell besteht zusatzlich die Mdglichkeit, Einzelprojekte als PPP-Modelle
zu realisieren. Auch die Bewirtschaftung ganzer Immobilienportfolios ware lebens-
zyklusorientiert bei erfolgreicher Wirtschaftlichkeitsprifung mit PPP madglich. Bei
PPP Ubernehmen private Unternehmen Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb und
ggf. die Verwertung der Immobilie Uber einen langen Vertragszeitraum von zumeist
20 bis 30 Jahren.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass im internationalen Vergleich bereits Projekte im
Bildungssektor erfolgreich als PPP realisiert wurden. Diese Projekte zeigen, dass
die Spezifika von Hochschul- und Wissenschaftsimmobilien offensichtlich kein Hin-
dernis fur die Beteiligung privater Partner darstellen. Die Projektrealisierung durch
PPP ist auch fur den deutschen Bildungssektor eine neue mégliche Beschaffungsva-
riante, bei der die Lebenszykluskosten optimiert werden kénnen.

Um die PPP-Beschaffungsvariante als lebenszyklusorientierte Beschaffungsvarian-
te in Deutschland zu etablieren, wurde in der Forschungsarbeit unter anderem ein
spezifischer PPP-Eignungstest fur Hochschulen, Studentenwerke und wissenschaft-
liche Einrichtungen entwickelt. In diesem Eignungstest wird Gberprift, ob die geplan-
te Mallnahme die allgemeinen und die projektspezifischen Anforderungen erfillt. Um
die Informationen geordnet und umfassend fiir den Eignungstest zusammenzustellen
und auswerten zu kénnen, wurde ebenfalls im Rahmen des Forschungsprojektes ei-
ne Checkliste erarbeitet, die die Besonderheiten von Hochschulen, Wissenschafts-
einrichtungen und Studentenwerken bericksichtigt. Diese Checkliste kann als eine
vorbereitende Informationssammlung verstanden werden und enthalt alle wesentli-
chen Aspekte einer PPP-Eignungsprifung (PPP-Eignungstest). Die Checkliste und
die Anwendung des Eignungstests wurden erfolgreich bei Hochschulen und Studen-
tenwerken getestet. Sie bieten fir potentielle zukinftige Projekte die Grundlage der
geordneten Datenerfassung und der anschliellenden ersten Bewertung einer PPP-
Eignung.

229



5 Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausblick zum Forschungsprojekt

Zusammenfassend lasst sich aus der Untersuchung von 13 Modellprojekten feststel-
len, dass die allgemeinen Erfolgskriterien (finanzielle und rechtliche Machbarkeit,
Einordnung in den Liegenschaftsbestand) mdgliche Ausschlusskriterien fur eine
PPP-Projektrealisierung darstellen. Potenziale fir Effizienzvorteile resultieren ins-
besondere aus den projektspezifischen Erfolgsfaktoren Leistungsumfang und Leis-
tungsbestandteile, Projektvolumen, Marktinteresse, Vergutungsmechanismus und
Risikoverteilung sowie der Projekteinordnung in den Liegenschaftsbestand. Insbe-
sondere durch die Ubertragung des Geb&udeunterhaltes auf den Privaten im Rah-
men eines PPP-Modells kbnnen Anreize zur Kostenoptimierung gesetzt werden.

Die Untersuchung hat ergeben, dass groRes Potenzial besteht, mit einer PPP-
Projektrealisierung erfolgreich eine lebenszyklusorientierte Beschaffungsvariante far
Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen zu entwickeln und Kosteneinsparun-
gen im Vergleich zur konventionellen Projektrealisierung zu erreichen. Eine PPP-
Beschaffung ist dabei nicht fur alle Projekte wirtschaftlich vorteilhaft, zwingend ist
deshalb die sorgfaltige Auswahl und Bewertung potenzieller Projekte. Nur dann
kdnnen geeignete Projekte flur eine PPP-Beschaffungsvariante identifiziert und er-
folgreich umgesetzt werden. Die in der Praxis bestehenden Hirden bei der Umset-
zung von PPP-Projekten insbesondere in den bisherigen Verwaltungsstrukturen und
-ablaufen mussen beseitigen werden, um eine PPP-Beschaffungsvariante verein-
facht realisieren zu kdnnen.

Bei der Bewertung der Vertragsmodelle hat sich gezeigt, dass das PPP-
Inhabermodell flir Hochschulen und wissenschaftliche Einrichtungen besonders ge-
eignet zu sein scheint, da sich die Grundsticke haufig im Eigentum des 6ffentlichen
Partners befinden. AuRerdem sprechen die meist langen Nutzungsdauern von Im-
mobilien bei Hochschulen und wissenschaftlichen Einrichtungen und die relativ gro-
Re Planungssicherheit fir den substantiellen Raumbedarf fur das Eigentum der Im-
mobilien beim &ffentlichen Auftraggeber.

Bei der theoretischen Arbeit im Forschungsprojekt wurde ein lebhaftes Interesse der
Hochschulen und Studentenwerke beim Thema PPP verzeichnet. Hochschulen, die
mit Modellprojekten direkt am Forschungsprojekt beteiligt waren, arbeiten an der
weiteren Konkretisierung ihrer Projekte. In Nordrhein-Westfalen befindet sich bei-
spielsweise an der Universitat Bochum der Neubau eines Seminarraumgebaudes als
Pilotprojekte der PPP-Task Force NRW in Vorbereitung. Weitere Hochschulen und
Wissenschaftseinrichtungen in verschiedenen Bundesldndern sind ebenfalls dabei,
ihre Voriberlegungen zu konkretisieren und PPP-Projekte zu strukturieren.

Grundsatzlich ist es fur ein lebenszyklusorientiertes Management notwendig, aussa-
gekraftige Daten zur Verfigung zu haben. Diese Daten sind notwendig, um als Ent-
scheidungsgrundlage fur alternative Beschaffungsvarianten zu dienen und entschei-
dungsunterstitzende Informationen fiir das Liegenschaftsmanagement zu liefern.
Fir ein lebenszyklusorientiertes Management 6ffentlicher Immobilien ist es daher er-
forderlich, Daten Uber den gesamten Lebenszyklus zu erfassen und zu strukturieren.
Da bisher die Daten auf unterschiedliche Weise bei den Hochschulen, Studenten-
werken und wissenschaftlichen Einrichtungen erfasst werden, erfolgte eine Analyse
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der Methoden und Vorgehensweisen. Bisher wurden die Daten nur fir Bau oder
Nutzungsphase, also fur einzelne Lebenszyklusphasen erfasst.

Im Anschluss wurde ermittelt, wie aus diesen Daten Lebenszykluskosten prognosti-
ziert und verwendet werden kénnen. Die Verwendung der Daten fur ein lebenszyk-
lusorientiertes Immobilienmanagement z. B. in Form von Benchmarking durch die 6f-
fentliche Hand selbst erfolgt unstrukturiert und mit vielen Einzelinitiativen. Privat-
wirtschaftlich existieren dagegen umfassendere Ansatze, die jedoch nicht auf die
Bedlrfnisse der Hochschulliegenschaften zugeschnitten sind und deren Immobilien
nicht explizit berlicksichtigen. Defizite in den bestehenden Systemen wurden aufge-
zeigt.

Basierend auf diesen Informationen wurde ein Datenmodell entwickelt, welches die
wesentlichen Kostenbestandteile im Lebenszyklus von Hochschulimmobilien nach
relativ konstanten Gebaudebestandsdaten und periodisch zu erfassenden Kostenda-
ten differenziert. Die notwendigen Daten wurden in ein Beziehungsmodell Gberfihrt,
das die Strukturierung der Daten ermdglicht und die Basis fur die Implementierung
in ein Datenbankmanagementsystem darstellt.

Auf Basis des entwickelten Datenmodells sollten zuklinftig die Investitions-, Bewirt-
schaftungs- und Risikokosten durch die Auswertung empirischer Daten ermittelt und
systematisiert werden. In dieser Auswertung sollten Daten konventioneller Beschaf-
fungsvarianten und Projekte mit privater Beteiligung differenziert berlicksichtigt wer-
den. Erforderlich ist eine weiterfiuhrende Diskussion mit den zuklinftigen Anwendern
der Datenbank, ob es fiir die Anwendung bei Hochschulen und Wissenschaftsein-
richtungen sinnvoll ist, die Gliederung des Datenmodells prozessorientiert an die
GEFMA 200 anzulehnen.

Anschliellender Forschungsbedarf wird insbesondere bei der Untersuchung der
Hochschulfinanzierung und der Férdermdglichkeiten nach Wegfall des HBFG gese-
hen. Diese Untersuchung sollte eine Analyse des Verhaltnisses zwischen Investiti-
onsbedarf und vorhandenen Investitionsprogrammen beinhalten.

Im Bereich des Financial Engineering besteht die Notwendigkeit, die Finanzierungs-
instrumente hinsichtlich Risikostruktur und Instandhaltungszyklen zu analysieren
und zu standardisieren. Es sollte detailliert untersucht werden, wie Projekte gebln-
delt werden kénnen, um alternative Finanzierungselemente (z. B. Hochschulfonds,
REITs) einsetzen zu kénnen.

Forschungsbedarf besteht weiter bei der Entwicklung spezifischer Instrumente far
Leistungsanpassungen wahrend der Betriebsphase, da insbesondere durch neue
Anforderungen in Forschung und Lehre im Lebenszyklus Leistungsanpassungen
notwendig werden.
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Anhang

A. ,Checkliste Eignungsprufung PPP“ in drei Teilen

Auf den nachfolgenden Seiten sind die drei Teile der Checkliste dargestellt.
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1. Teil: Projekt-Steckbrief

Anhang

Nr. | Eigenschaft

Angabe der Hochschule/Wissenschaftseinrichtung

1.1 | Bezeichnung

Projektname

1.2 | Liegenschaftsstruktur HS/WE*"

Einzelgebaude, Gebaudegruppe, Campus

1.3 | Beschreibung der Malinahme

Neubau, Sanierung, Erweiterung, Umbau

1.4 | Projekttrager

1.5 | Angestrebte Vertragslaufzeit

1.6 | Anzahl Gebaude

Grundstlcksflache in m?
BGF in m?
HNF in m?
NGF in m?

Nutzungsprofil (Ist und Soll):
Art
Zeiten

Anzahl Nutzer und Typus

Bruttogeschossflache
Hauptnutzflache

Nettogrundflache

z. B. Mensa, Horsaal, Labor
z.B. 24 h, 8-20 Uhr
Studienplatze

Arbeitsplatze (wiss. Personal, Verwaltung)

1.7 | Baujahr (bei Sanierung)

1.8 | Baulicher Zustand (bei Sanierung)

— Gebaude ohne erkennba-
re Baumangel:

— Gebaude leicht sanie-
rungsbedurftig:

— Grof’e Schaden am Ge-
baude:

— Gravierende Mangel am
Gebaude und in der Bau-
substanz:

Gebaude wurde erst vor kurzer Zeit (maximal 5 Jahre)
neu erbaut oder von Grund auf saniert

veraltete Bauteile, leichte Schaden an Fassade, Fens-
tern und Dach; durch verstarkte Bauunterhaltung und In-
standsetzung in den nachsten Jahren kann baulicher
Verfall gestoppt werden

Wesentliche Teile des Gebaudes sind technisch veraltet
und schadhaft. Auflagen des Brandschutzes, Hygiene
und/oder des Unfallschutzes gefahrden den Betrieb und
zwingen zur schnellstmdglichen Sanierung

Das Gebaude ist entweder schon ohne Nutzung oder ei-
ne behordliche Zwangsschlieung steht unmittelbar be-
vor

*""HS/WE - Hochschule/ Wissenschaftseinrichtung
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Nr.

Eigenschaft

Angabe der Hochschule/Wissenschaftseinrichtung

1.9

Technisierungsgrad

hoch/mittel/gering

1.10

Standortfaktoren

z. B. zentral/dezentrale Lage, OPNV-Anbindung, Ver-
kehrsinfrastruktur etc.

1.11

Sach- oder Versicherungswert der
Liegenschaft (bei bestehenden
Objekten)

veranschlagte Baukosten

1.12

Generelle Projektziele

z. B. Standortziele, Effizienzziele, Qualitatsziele, Risiko-
ziele

1.13

Zeitplan
Datenaufnahme:

Erstellung Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung:

Beschluss zur Einleitung Ver-
gabeverfahren:

Erstellung Ausschreibungs-
unterlagen:

Beginn Ausschreibung:
Vergabe/Vertragsschluss:
Ausfuhrung:

Inbetriebnahme:

soweit bekannt

1.14

Aktueller Status des Projektes

1.15

Kontaktdaten Ansprechpartner
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2. Teil: Allgemeine und projektspezifische Rahmenbedingungen der

PPP-Realisierung

Allgemeine Rahmenbedingungen der gesamten Hochschule/

Wissenschaftseinrichtung

Organisatorische Rahmenbedingungen

Nr.

Eigenschaft

Angabe der HS/WE*'

2.1

Hochschulprofil
- Volluniversitat
- Technische Hochschule

- Geistes-/Gesellschafts-
wissenschaftliche Hochschule

- Klinstlerische Hochschule

2.2

Grolte des gesamten Liegenschaftsbe-
standes:

BGF in m?
HNF in m?
NGF in m?

Bruttogeschossflache
Hauptnutzflache

Nettogrundflache

23

Lage des Liegenschaftsbestandes

Campus, verteilte Standorte, Zentralitat

24

Gesamtsituation HS/WE:

- Flachenuberhang/-bedarf

- Ist-/Sollzahlen:
Studierende

Personal

2.5

Visionen/Strategie/Zielstellungen der
Hochschulentwicklung

2.6

Leistungsbeziehung zwischen Land
und HS/WE

- herkdmmlich
- Vermieter/Mietermodell

- Eigentimermodell

Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein

2.7

Liegenschaftseigentum bei

- HS/WE

- Land

- Landes-Liegenschaftsgesellschaft

—andere ...

Ja/Nein
Ja/Nein
Ja/Nein
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2.8 | Bauherrenfunktion bei
- HS/WE Ja/Nein
- Land Ja/Nein
- Landes-Liegenschaftsgesellschaft Ja/Nein
—andere Lo
2.9 | Bauabteilung ist angesiedelt bei
- HS/WE Ja/Nein
- Land Ja/Nein
- Landes-Liegenschaftsgesellschaft Ja/Nein
—andere ...
2.10| Anzahl und Qualifikation des Personals
in Bauabteilung HS/WE
2.11| Gebaudemanagementabteilung ist an-
gesiedelt bei
- HS/WE Ja/Nein
- Land Ja/Nein
- Landes-Liegenschaftsgesellschaft Ja/Nein
2.12| Anzahl und Qualifikation des Personals
im Gebaudemanagement HS/WE
2.13| Ressourcen fur PPP-Projektreali-
sierung in Verwaltung vorhanden:
- fachlich Ja/Nein
- personell Ja/Nein
- finanziell Ja/Nein
2.14| Bindelung des Liegenschaftsmanage-
ments mit anderen Hochschulen/ Ein- Ja/Nein inkl. Beschreibung
richtungen am Standort
2.15| Erfahrungen mit der Fremdvergabe der
HS/WE von
- kombinierten Bau- und Finanzie- Ja/Nein
rungsleistungen (z. B. Leasing)
- kombinierten Betriebs- und Finanzie- | Ja/Nein
rungsleistungen (z. B. Contracting)
- Vorkenntnisse zu PPP Ja/Nein
- weitere/andere Erfahrungen Ja/Nein inkl. Beschreibung
2.16| Entscheidungsstrukturen:

Einzubindende Gremien in die
- Bedarfsplanung

- Planung und Ausschreibung
- Finanzierung

- Entscheidung/Genehmigung
- Kontrolle/Prifung
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b) Rechtliche und Politische Rahmenbedingungen
Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'
2.17| rechtlicher Status der HS/WE z. B. Stiftungsuniversitat, Anstalt 6. R. etc.
2.18| Selbstverwaltung der HS/WE
- konventionell
- autonom
- einzelne Freiheiten, z. B. Bau-
herrenfunktion
2.19| Welche landesspezifischen Vorschrif-
ten enthalt die Hochschulgesetzgebung
fur das Liegenschaftsmanagement
2.20| prinzipielle Zulassigkeit langfristiger Ja/Nein
Vertragslaufzeiten
2.21| generelle Akzeptanz von PPP in der Ja/Nein
Landespolitik
2.22| generelle Akzeptanz von PPP in der Ja/Nein
Wissenschaftseinrichtung
2.23| PPP nach Landesrecht forderfahig Ja/Nein
c) Finanzielle Rahmenbedingungen
Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'
2.24| Haushalt
- herkémmlicher Haushalt
- flexibilisierter Haushalt (ohne
Baumittel)
- Globalhaushalt
2.25| Anlage von Kapital am Kapitalmarkt Ja/Nein
maoglich
2.26| Aufnahme von Kapital am Kapitalmarkt Ja/Nein
moglich
2.27 | Rechnungslegung
- kameralistisch Ja/Nein
- kaufmannisch Ja/Nein
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B Projektspezifische Rahmenbedingungen

a) Leistungsumfang des geplanten Vorhabens

Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'

2.28| Ubertragung der
- Finanzierung Ja/Nein
- Planungsleistung Ja/Nein
- Bauleistung Ja/Nein
- Betreiberleistung Ja/Nein
- Verwertung Ja/Nein

2.29| Einbeziehung folgender Betreiberleis-
tungen in ein PPP-Projekt:
- Wartung Ja/Nein
- Inspektion Ja/Nein
- Instandsetzung Ja/Nein
- Strom Ja/Nein
- Wirme Ja/Nein
- Kalte Ja/Nein
- Wasser Ja/Nein
- Entsorgung Ja/Nein
- Hausmeisterservice Ja/Nein
- Reinigungsservice Ja/Nein
- Objektverwaltung Ja/Nein
- Wachdienstleistungen Ja/Nein
- Catering Ja/Nein
- Pflege AuRenanlagen Ja/Nein
- IT-Leistungen Ja/Nein
-sonstige ...l

2.30| bestehende Vertrage, eventuell Ein-
trittsmaoglichkeiten (z. B. Energieliefer-
vertrage, Wartungsvertrage) und Re-
striktionen, z. B. Kiindigungsfristen

2.31| Schnittstellen zu anderen Projekten Ja/Nein
Wenn ja, welche

2.32| Umzug/Interimslésungen fir die Nutzer Ja/Nein
notwendig
Wenn ja, welcher Art

2.33| Einbeziehung weiterer Gebaude in die Ja/Nein

Bewirtschaftung denkbar -
Wenn ja, welche:
HNF:
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Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'
2.34| vorgeschalteter
- stadtebaulicher Wettbewerb Ja/Nein
- Architektenwettbewerb Ja/Nein
b) Finanzierung
Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'
2.35| geschatztes Projektvolumen
- Investition
- Betrieb
2.36| Finanzierungsquellen mit Angabe der
Hoéhe
- eigene Mittel der HS/WE Ja/Nein
Summe: ...
- Mittel des Bundes Ja/Nein
wenn ja, welche (KfW, Forschungs- Summe: ......ccceveennnn.
neubauten etc.)
- Landesmittel Ja/Nein
Summe: ...
- EU-Mittel (EFRE, ESF) Ja/Nein
Summe: ...
- Kredit Ja/Nein
Summe: ...
- Sponsoren/Spender Ja/Nein
Summe: ...
- eingesparte Mietausgaben Ja/Nein
Summe: ...
- Erlése aus Vermietung Ja/Nein
Summe: ...
- Erlése aus Verkauf Ja/Nein
Summe: ...
- sonstige Erlése Ja/Nein
Summe: ...
-sonstige ........coeeiiinn Ja/Nein
Summe: ...
2.37| Finanzierung fiir das Projekt gesichert? | Ja/Nein

gesicherte Summe:
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c) Leistungsbeschreibung und Verglutungsmechanismen
Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'
2.38| Haufige Nutzungsanderungen wahrend
Vertragslaufzeit durch
- Neuberufungen Ja/Nein
- Umbaumafnahmen nach
Erfordernis Forschung Ja/Nein
Drittmitteleinwerbung Ja/Nein
gesetzl. Vorschriften Ja/Nein
-sonstiges ........ooeveinnnn. Ja/Nein
2.39| angestrebte Eigentumsverhaltnisse
- wahrend der Nutzung
- nach Vertragsende
2.40| Lassen sich die Leistungen ergebnis- Ja/Nein
orientiert beschreiben (evil. Referenz-
objekte vorhanden)
2.41| Auspragung der Ausstattungsstandards Hoch/Mittel/Niedrig
2.42| Erfahrung mit funktionalen Beschrei-
bungen fur Ja/Nein
- Bau
- Betrieb Ja/Nein
2.43| Wertstrategie
- Substanzerhalt (Sicherung Bausubstanz) Ja/Nein
- Funktionserhalt Ja/Nein
- Werterhalt Ja/Nein
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d) Risiken
Nr. |Eigenschaft Angabe der HS/WE*'
2.44 |bekannte Projektrisiken:

— Bausubstanzrisiko
Wenn ja, in welcher Form:

— Baugrundrisiko
Wenn ja, in welcher Form:

- Denkmalschutz
Wenn ja, in welcher Form:

- Bedarfsrisken/ Auslastungsrisiken
Wenn ja, in welcher Form:
- Nutzungsénderungsrisiko/
Umbaurisiko
Wenn ja, in welcher Form:
- Altlastenrisiko
Wenn ja, in welcher Form:

- Betriebsrisiken
Wenn ja, in welcher Form:

- Finanzierungsrisiken
Wenn ja, in welcher Form:

- Weitere: ...........cc......
Wenn ja, in welcher Form

Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein

o betrifft PPP-Projekte mit Sanierung von

Ja/Nein *

Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein

Ja/Nein

¢ Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers

¢ Risiko Uiber zukiinftige Verbrauchsmengen

Bestandsgebauden

z. B. verminderte Bauqualitat, zu geringe
Tragfahigkeit vorhandener Tragstruktur,
Kontamination von Bauteilen
Abschatzung durch Untersuchung des
Bestandes — privater Partner kann Risiko
Ubernehmen

betrifft primar Neubauten

z. B. geringere Tragfahigkeit, groRere
Verformbarkeit oder archaolgische Funde
~echtes” Baugrundrisiko: nicht vorherseh-
bares Restrisiko der Kostensteigerung
Lerweiteres Baugrundrisiko: ex ante zu
verhinderne Versdumnisse, durch
Baugrundgutachten kompensierbar

kann Bestandsgebaude betreffen

welche Denkmalschutzsnforderungen
bestehen?

z. B. durch Entwicklung der
Studierendenzahlen

z. B. durch Forschungsvorhaben

und Inhabers der tatsachlichen Gewalt tGiber
ein Grundstlick Boden, Altlasten und
Gewasser zu sanieren (BBodSchG, § 4)
schwer kalkulierbare Kosten
Risikominimierung durch Einholen einer
Altlastenauskunft

offentlicher Partner kann Risiko aus Historie
einschatzen — sollte Risiko tragen

Regelung tber Versicherung im Umgang mit
Gefahrstoffen

Wahrscheinlichkeit des spateren Bedarfs am
Gebaude

allgemeines demographisches Risiko
Drittverwertungsfahigkeit bzw. Fungibilitat
der Immobilie

projektspezifsch zu regeln
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e) Marktfahigkeit des Projektes

Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'

2.45| Bauherr verfugt Gber wenig Erfahrung Ja/Nein
in der Projektsteuerung vergleichbarer
Baumalnahmen

2.46| dem Privaten wird die Auswahl des Ja/Nein
Entwurfsverfassers Uiberlassen

2.47| standardisierte Verfahren anwendbar Ja/Nein
(Ausschreibung-/Vergabeverfahren)

2.48| vorgegebene Vertragsentwdrfe an- Ja/Nein
wendbar

f) Allgemeine Einschatzung des Projektes

Nr. | Eigenschaft Angabe der HS/WE*'

2.49| Bedenken gegen PPP resultieren vor-
wiegend aus:
- geringen PPP-Kenntnisse Ja/Nein
- befiirchtetem Personalabbau Ja/Nein
- Hemmnissen in der Landesverwaltung Ja/Nein
-sonstige ..........coeenine

2.50| Vorzuge von PPP resultieren vorwie-
gend aus
- frGherer Realisierung des Projektes Ja/Nein
- schnellerer Bauzeit Ja/Nein
- geringeren Baukosten Ja/Nein
- geringeren Betriebskosten Ja/Nein
- Vorfinanzierung des Projektes Ja/Nein
- Kooperation mit Privaten Ja/Nein
-sonstige ..........coeeenen.

g) Zusatzliche Informationen zum Projekt (ohne Vorgaben)
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3. Teil: Datenlage und Vorarbeiten zum Projekt

Nr. | Datenlage
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a) Kosten und Verbrauche

3.1 Grundstiickskosten

3.2 Investitionskosten
(DIN 276, 1. Ebene)

3.3 Prognose der Medienverbrauche
- Strom kWh

- Warme kWh

- Kélte kWh

- Wasser m®

- Abwasser m?

- Gas kWh

3.4 Kosten der Medienverbrauche
- Strom

- Warme

- Kalte

- Wasser

- Abwasser

- Gas

3.5 Reinigungskosten

3.6 Instandhaltungskosten

3.7 Hausmeisterkosten

3.8 Sicherheitskosten

3.9 Kosten Auflenanlagenpflege

3.10 | Kosten Controlling

3.11 | Kosten Catering
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Nr. | Datenlage S o =
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3.12 | Kosten Umzugsmanagement
3.13 | Kosten fir Interimslésungen
3.14 | sonstige
b) Erlése aus Drittnutzung
3.15 | Miet- oder Pachteinnahmen flr
Flachen/Raume
3.16 | Nutzungsgebihren
3.17 | sonstige
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c) Unterlagen

Vorplanungen

3.18 | Bedarfsermittlung

3.19 — Nutzungskonzept

3.20 — Betriebskonzept

3.21 — Raumprogramm

3.22 — Standortauswanhl

3.23 — Stédtebau

3.24 — Baurecht

3.25 — Denkmalschutz

3.26 — Kontamination

3.27 — Baugrund

3.28 — sonstige

3.29 | Bauzustandsbeschreibungen

3.30 | Vergleichswerte/Kennzahlen Wenn vorhanden, welche?

3.31 | bestehende Vertrage/ Vereinba-
rungen

3.32 | sonstige

d) Zusatzliche Daten zum Projekt (ohne Vorgaben)
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B. Projektdatenblatter der ausgewahlten internationa-

len Projekte

Wright Robinson Sports College, Manchester*'?

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung Wright Robinson Sports College Manchester
2. | Stadt, Region, Land Manchester, England, GroRRbritannien
3. | Handlungsbedarf/ -umfang Collegeneubau
4 Leistungsumfang Finanzierung, Neubau und Betrieb eines Sports College
einschlieBlich seiner AuRenanlagen
5. | Projektbeteiligte
offentlich Manchester City Council
privat Manchester Schools Services Ltd. (Projektgesell-
schaft):
Hochtief PPP Solutions (UK): 50%
Barclays Private Equity plc: 50%
6. | Vertragslaufzeit 25 Jahre (2005 bis 2030)
7. | Investitionsvolumen 36,0 Mio. £ (ca.50 Mio. €)*"°
Vertragsvolumen 122,4 Mio. £ (ca.170 Mio. €)414
8. | Finanzierung monatliches Nutzungsentgelt der Stadt Manchester
9. | Zeitplan Juli 2005: Zuschlag fur das Projekt
Juni 2005 — September 2007: Ausfuhrung
September 2007: Inbetriebnahme
10. | Nutzungsprofil Flachen:
Grundstuck: 138.000 m2.
Gebédude BGF: 19.000 m=.
Nutzer: ca. 1.800
Gebaude/Anlagen:
Sporteinrichtungen:
2 Allwettersportplatze
4 Rasenflachen
8 Tennisplatze
eine grolRe und eine kleine Sporthalle
eine Schwimmbhalle
ein Fitnessraum
11. | Standortfaktoren es liegen keine Informationen vor
12. | Aktueller Status in Betrieb
13. | Besonderheiten Teil des Programms ,Building Schools for the Future®
der Stadt Manchester
Die Sportanlagen stehen nach Feierabend und an Wo-
chenenden auch den Birgern von Manchester zur Ver-
fagung.
14. | Stand der Informationen Dezember 2007
15. | Kontakt www.hochtief-pppsolutions.de
John Cann, Roger Potts, Stanley Court
412

Vgl. http://www.hochtief-pppsolutions.de, 30.06.07.

“By/gl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
% vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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University of Hertfordshire, Hatfield*'®
Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung University of Hertfordshire
2. | Stadt, Region, Land Hatfield, Hertfordshire, GroRbritannien
3. | Handlungsbedarf/-umfang Neubau: de Havilland Campus
4. | Leistungsumfang DBFO
5. | Projektbeteiligte
offentlich Auftraggeber: University of Hertfordshire
Department for Education and Skills
Berater des 6ffentlichen Partners:
Mills&Reeve (rechtlich)
KPMG (finanziell)
EC Harris (allgemein)
Davis Langdon Everest und Turner & Townsend
(technisch)
Fuller Peiser (Eigentumsberatung) und RMJM (Ar-
chitekten)
privat Vertragspartner:
Carillion Construction Ltd. (Bau)
Aramark Soft FM (Catering)
Carillion Services Ltd. (FM)
MacGregor Smith
Baynham Meikle & Partners
Austin-Smith Lord (Architekt)
Financial Security Assurance (UK) Ltd. (Glaubiger)
Royal Bank of Scotland (Investor)
Berater der privaten Partner:
Masons Solicitors (rechtlich)
Ashurst Morris Crisp (rechtlich)
Bank of America Securities (finanziell)
6. | Vertragslaufzeit 30 Jahre
7. | Investitionsvolumen
Vertragsvolumen 120 Mio. £ (ca. 166,7 Mio €)416
8. | Finanzierung Uber den Kapitalmarkt: ,project bond“ (gestellt durch
die Royal Bank of Scotland)
9. | Zeitplan April 1998: Beauftragung von HEFCE zur Erarbeitung

und Bewertung der verschiedenen Projektoptionen

Juli 1998: Beauftragung von HEFCE zur Findung einer
Mdglichkeit fur ein PFI-Projekt

Dezember 1998: Tag der Verdffentlichung des Projekt-
vorhabens durch das OJEC

August 1999: Entscheidung Uber die Teilung des Ge-
samtprojekts in 2 Teilprojekte

August 1999: Ausschreibung des PFI-Projekts durch
das OJEC

Mai 2000: Vereinbarung uber das Aerodrom-Geladnde
zwischen der University of Hertfordshire und der
British Aerospace

November 2000: Auswahl von 2 Bietern in der PFI-

*15Vgl. UH, http://www.partnershipsuk.org.uk/, 26.06.07und Vgl. Neville, PFI case study, S.
8-50, http://www.hefce.ac.uk, 26.06.07.

8 vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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Nr.

Eigenschaft

Angabe

Ausschreibung; Aufforderung zur Abgabe eines
letzten Angebots

Juli 2001: Auswahl des Corillion Konsortiums als be-
vorzugter Bieter

Oktober 2001: Freigabe der Planungsunterlagen fur
das Corillion Konsortium

31. Januar 2002: Tag des ,Financial Close*

August/September 2003: Vertraglich geplantes Datum
der Inbetriebnahme der Gebdude und Beginn der
Vertragslaufzeit

10.

Nutzungsprofil

Flachen:
gesamt: 190.000 m?
Einrichtungen: 120.000 m?
Sportgelande: 70.000
Nutzer:
Studierende: 24.000
Mitarbeiter: 2.500
Gebaude/ Anlagen:
Wohnheimplatze: 1.600
Mensa mit 500 Sitzplatzen
Sportanlagen:
Schwimmbecken von 25 m Lange
eine grolRe Sporthalle mit 12 Badminton-Platzen
eine kleinere Nebenhalle mit Indoor-Cricket Platz, 2
Squash Courts, Fitness Center und Sportbar (100
Sitzplatze)
verschiedene Sportplatze auf dem Aullengelande

11.

Standortfaktoren

gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
universitatseigener Busshuttle

12.

Aktueller Status

in Betrieb

13.

Besonderheiten

erstes PFI-Projekt mit Finanzierung durch den Kapital-
markt in GroRbritannien

14.

Stand der Informationen

September 2003

15.

Kontakt

Terry Neville
Finanzdirektor der University of Hertfordshire
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National Physical Laboratory, Teddington*"’

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung National Physical Laboratory
2. | Stadt, Region, Land Teddington, England, Grol3britannien
3. | Handlungsbedarf/-umfang Abriss und Neubau von Forschungseinrichtungen
Gebaudekomplex des National Physical Laboratory
4. | Leistungsumfang DBFO
Entwurf fir das gesamte Projekt; Abriss und Sanierung
von Teilen der alten Gebaude, Neubau von Geb&uden
und Betrieb der alten und neuen Gebaude; auRerdem Fi-
nanzierung des gesamten Projekts
5. | Projektbeteiligte
offentlich Ministerium fur Handel und Industrie von GrofR3britannien
privat Laser Gesellschaft:
Serco Limited (Betrieb und Unterhaltung der Gebaude)
John Laing Construction Limited (Entwurf und Bau)
Investoren:
Abbey National Treasury Services plc
Bank of America.
6. | Vertragslaufzeit 25 Jahre (Beginn 1998, geplantes Ende 2023)
7. | Investitionsvolumen
Vertragsvolumen 96 Mio.£ (ca. 141,2 Mio. €)418
8. | Finanzierung Senior Credit Agreement mit der Bank of America
Junior Credit Agreement mit der Abbey National Treasury
Services plc
Unitary Payment i.H.v. 11,5 Mio. £ an die Laser Gesell-
schaft
9. | Zeitplan Oktober 1995: Ministerium fir Handel und Industrie enga-

giert Serco Group plc fur die Durchfihrung der Dienst-
leistungen im Bereich der wissenschaftlichen For-
schung des NPL

1996: Entscheidung Uber die Erneuerung des NPL durch
ein PFI-Projekt

August 1996: Ausschreibung des Projekts

August 1997: Auswahl der Laser Gesellschaft als bevor-
zugter Bieter

31. Juli 1998: Unterzeichnung des Vertrags zwischen dem
Ministerium fur Handel und Industrie und der Laser
Gesellschaft

Juli 1998: Beginn der Bauvorbereitungen auf dem Grund-
stick des NPL

Sommer 1999: erste Feststellungen Uber gravierende
Probleme in der technischen Ausfihrung einiger Labo-
re und daraus resultierenden Verspatungen

Marz/April 2000: Beginn des gerichtlichen Streits Uber
Bestimmung der technischen Anforderungen an die
Labore zwischen Laser-Gesellschaft und Ministerium

November 2000: Androhung Uber den Rickzug aus dem
Bauprojekt durch John Laing plc

7 vgl. Bourn, NPL, 2006, http://www.nao.org.uk, 28.06.07, Vgl. http://www.npl.co.uk,
28.06.07.

8 vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.

XXXI




Anhang

Nr. | Eigenschaft Angabe
Marz 2001: Vertraglich geplanter Fertigstellungstermin
des gesamten Bauprojekts
tatsachlicher Stand: 7 von 16 Modulen fertiggestellt.
April 2001: ,Technische Vereinbarung“ zur Revidierung
der spezifischen Festlegungen bezlglich der strengen
Temperaturkontrolle
Oktober 2001: John Laing plc verkauft seine Bauanteile
an einen Mitbewerber und Ubernimmt selbst die Ver-
antwortung fur die Leitung der JLC Ltd
15. November 2001: Unterzeichnung des ,Supplemental
Deed“ von Laser und JLC Ltd (ohne die Zustimmung
des Ministeriums), dadurch Befreiung JLC Ltd von ver-
traglich geregelten Pflichten
31. August 2002: Vertraglich geregeltes Datum: Befugnis
des Ministeriums, Vertragsabbruch auf Kosten der La-
ser Gesellschaft
Stand: 9 von 16 Modulen fertiggestellt
April 2003: Ubernahme der John Laing plc-Anteile an der
Laser-Gesellschaft durch Serco Group plc
5. Juli 2004: Unterzeichnung durch unabhangigen Gut-
achter: Abschluss der letzten Module
Oktober 2004: Ministerium bestreitet die Richtigkeit dreier
Fertigstellungszertifikate des Gutachters
3. Dezember 2004: Gerichtsentscheid: 2 Zertifikate zu
Unrecht erstellt
20. Dezember 2004: Beendigung des Vertrages durch
Zahlung der vereinbarten Endsumme vom Ministerium
an Laser
10. | Nutzungsprofil Flachen:
insgesamt 36.000 m?
3 Gebaude
Gebaude/ Anlagen:
Uber 400 wissenschaftliche Labore
Computerraume
Bibliothek
Buros
Workshopraume
Konferenzrdume
11. | Standortfaktoren Anbindung an A313
gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichem Verkehrsmitteln
Nutzung des vorhandenen Geladndes des NPL
12. | Aktueller Status Projekt beendet
13. | Besonderheiten Abbruch des Projekts ohne komplette Fertigstellung auf-
grund der zu hohen Anforderungen an die technische
Ausfihrung der Laboratorien.
14. | Stand der Informationen Mai 2006
15. | Kontakt Keine Angaben
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Joint Services Command and Staff College, Shrivenham*"®

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung Joint Services Command and Staff College (JSCSC)
2. | Stadt, Region, Land Shrivenham, Oxfordshire, GroR3britannien
3. | Handlungsbedarf/-umfang Campusneubau
4. | Leistungsumfang Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb
5. | Projektbeteiligte
offentlich Finanzministerium
Verteidigungsministerium
privat Defence Management Watchfield Limited (Serco In-
vestments, Laing Investments)
Royal Bank of Scotland
Vertragslaufzeit 30 Jahre
Investitionsvolumen
Vertragsvolumen 193 Mio. £ (ca. 285 Mio. €)42°
Finanzierung es liegen keine Informationen vor
Zeitplan Februar 1997: Beginn der Ausschreibung
Juni 1998: Vertragsunterzeichnung
August 2000: Fertigstellung
10. | Nutzungsprofil Flachen:
Grundstuck: 450.000 m?
Gebaude: 45.000 m?
Nutzer: 2000 Studenten
Gebaude/ Anlagen:
7 Vorlesungsgebadude (70 — 450 Personen)
Studentenunterkunfte:
483 Einbettzimmer, 290 Doppelbettzimmer
Mensa
Sportanlagen
11. | Standortfaktoren JSCSC wurde auf dem Gebiet der Defence Academy
errichtet
12. | Aktueller Status in Betrieb
13. | Besonderheiten
14. | Stand der Informationen Mai 2007
15. | Kontakt John Bourn, http://www.nao.org.uk

19 vgl. Bourn, Ministry of Defence: JSCSC, 2002, S.1-13, http://www.nao.org.uk,

18.05.2007.

20 vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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The Royal Northern College of Music, Manchester*?

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung The Royal Northern College of Music (RNCM)
Sir Charles Groves Halls Residence
2. | Stadt, Region, Land Manchester, Gro3britannien
3. | Handlungsbedarf/-umfang Neubau von Studentenwohnheim sowie Parkplatzen
4. | Leistungsumfang Planen, Bauen, Finanzieren, Betreiben
5. | Projektbeteiligte
offentlich The Royal Northern College of Music
privat Special Purpose Company (SPC) (Jarvis UPP — Uni-
versity Partnership Programme)
6. | Vertragslaufzeit 30 Jahre
7. | Investitionsvolumen
Vertragsvolumen Phase 2: 22 Mio. £ (ca. 30,1 Mio. €)422
8. | Finanzierung es liegen keine genauen Informationen vor
Bezuschussung des College durch HEFCE Pathfinder
scheme
9. | Zeitplan Phase 1:
Juni 1997: Beginn Vergabeverfahren
Januar 1998: Vero6ffentlichung der Shortlist
August 1998: geplante Vertragsunterzeichnung
August 1999: geplanter Fertigstellungstermin
ABER: Juni 1999: Abbruch der Verhandlungen mit
bevorzugtem Bieter
Phase 2:
Juli 1999: Analyse des gescheiterten Projektes
November 1999: Bekanntgabe der Longlist
Januar 2000: Vero6ffentlichung der Shortlist
May 2000: Bekanntgabe des bevorzugten Bieters
Juli 2000: Financial Close
November 2000: Vertragsunterzeichnung
September 2001: Ubergabe Studentenwohnheim
Oktober 2001: Ubergabe Parkplatz
10. | Nutzungsprofil Gebaude/ Anlagen:
Phase 1
160 Zimmer in Wohngemeinschaften
12 Gasteapartments
120 PKW Stellplatze
Phase 2
316 Zimmer in Wohngemeinschaften
14 Gastezimmer
298 Apartments
inklusive Tiergarage mit 90 Stellplatzen
11. | Standortfaktoren 6.400 m? groRes Grundstick an der Oxford Street
(Hauptverkehrsader in die Innenstadt Manchesters)
12. | Aktueller Status in Betrieb
13. | Besonderheiten 1. Phase gescheitert
14. | Stand der Informationen Juni 2007
15. | Kontakt http://www.hefce.ac.uk

*21\/gl. Anderson, PFI case study, S.8-82 und S.21-88, http://www.hefce.ac.uk, 13.05.2007,
Vgl. http://www.jarvis-uk.com, 14.06.2007.

22 ygl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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Cork School of Music*®

Anhang

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung Cork School of Music (CSM)
2. | Stadt, Region, Land Cork, Republik Irland
3. | Handlungsbedarf/-umfang Campusneubau
4. | Leistungsumfang Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb
5. | Projektbeteiligte
offentlic the Department of Education & Science for the Cork
School of Music
HOCHTIEF PPP Solutions (Ireland) Itd.
European Infrastructure Fond von Barclays Private
privat Equity plc
6. | Vertragslaufzeit Konzessionsvertrag Uber 25 Jahre
7. | Investitionsvolumen 73 Mio. Euro
Vertragsvolumen 210 Mio. €
8. | Finanzierung es liegen keine Informationen vor
9. | Zeitplan September 2005: Financial Close und Baubeginn
Bauzeit: 22 Monate
Mitte 2007: Fertigstellung und Er6ffnung
10. | Nutzungsprofil Flache: 10.500 m?
Nutzer: 3.950 Studenten
Gebaude/ Anlagen:
Auditorium fur 400 Studenten
Aufnahmestudio
Bibliothek mit Leserdumen
Schwarzes Theater
Restaurant
60 Ubungsraume
12 Klassenrdume
11. | Standortfaktoren es liegen keine Informationen vor
12. | Aktueller Status in Betrieb
13. | Besonderheiten
14. | Stand der Informationen Oktober 2007
15. | Kontakt http://www.hochtief-pppsolutions.de

Herr Kasewieter
Hans-Wilhelm.Kaesewieter@hochtief.de

2 ygl. CSM, http://www.hochtief.de, 25.06.2007.
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National Maritime College of Ireland, Ringaskiddy

424

Nr.

Eigenschaft

Angabe

1.

Bezeichnung

National Maritime College

2.

Stadt, Region, Land

Ringaskiddy, Cork Habour, Republik Irland

3.

Handlungsbedarf/-umfang

Neubau einer Ausbildungsstatte fir Naval and Mer-
chant Sea Faring Studies

P

Leistungsumfang

DBFO

Projektbeteiligte
offentlich
privat

Department of Education and Science
Cork Institute of Technology (CIT)
Irish Naval Service (INS)
Focus Education Ltd (National Maritime College Ire-
land):
Bovis Lend Lease
Halifax Bank of Scotland
Cost Consultant: Nolan Ryan
Architekten und Ingenieure: BDP und Pierse Contract-

ing

Vertragslaufzeit

Konzessionsvertrag Uber 25 Jahre

Investitionsvolumen
Vertragsvolumen

52 Mio. €

Finanzierung

Es liegen keine Informationen vor.

Zeitplan

Februar 2003: Unterzeichnung der Vertrage zwischen
Ministry of Education and Science und dem lIrish
Naval Service

Bauzeit: 18 Monate

Oktober 2004: Fertigstellung und Erdffnung

10.

Nutzungsprofil

Bruttogrundflache: 13.800 m?

Nutzer: 750 Studenten pro Studienjahr

Ausstattung:
2 Schiffssimulatoren mit 360° Bildschirmen
3 kleinere Schiffssimulatoren mit 150° Bildschirmen
Kontroll- und Besprechungsrdume
19 Klassenraume
Maschinenraum mit Simulatoren fur alle Schiffsty-
pen
5 m tiefer Pool fur Uberlebens- und Rettungsakti-
onstraining, Tauchbehalter, und Helikopter Unter-
wasserevakuierungstrainer
ein AuRenanleger und Steg
ein 130 Sitzplatze grofRer Horsaal
zuklnftig: Meereswissenschaftliche Bibliothek und
eine Kantine mit Aul3enbereich

11.

Standortfaktoren

Standort Ringaskiddy ist ein kleines Dorf im Stiden von
Cork City und besitzt einen der zwei freien Hafen in Ir-
land

Ringaskiddy ist heute ein Industriezentrum der Phar-
mazeutischen Industrie

Fir das NMCI dient eine 4 ha grolke Wasserlandschaft
als Campus

12.

Aktueller Status

In Betrieb

24 vgl. http://www.raco.ie, 24.06.2007.
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Nr. | Eigenschaft Angabe

13. | Besonderheiten Bereitstellung des Grundsticks vom Verteidigungsmi-
nisterium
Erste PPP - Projekt im Higher Education Sector in Ir-
land

14. | Stand der Informationen Juni 2007

15. | Kontakt Patrick Mitchell, Facilities Manager, Vita Lend Lease,

National Maritime
+ 353 21 4970603,
Patrick.Mitchell@vitalendlease.com

College of Ireland, Tel.:

Campus Vienna Biocenter, Wien*®

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung Vienna Biocenter 2
2. | Stadt, Region, Land Wien, Osterreich
3. | Handlungsbedarf/-umfang Neubau eines Gebaudes mit Buro- und Laborflachen
4. | Leistungsumfang DBFO
5. | Projektbeteiligte
offentlich ZIT Zentrum fur Innovation und Technologie GmbH
privat (Anteile: 45%)
PRISMA Holding AG (Anteile: 55%)
Facility Management: Vienna Standortmanagement
GmbH (VSM)
Eigentimer: Investmentgesellschaft Blue Capital
Generalplaner/ Architekt: Prof. Boris Podrecca
6. | Vertragslaufzeit Es liegen keine Informationen vor.
7. | Investitionsvolumen
Vertragsvolumen 11,63 Mio. €
(1,1 Mio. € offentliche Mittel und 1,3 Mio. € private Mit-
tel)
8. | Finanzierung Es liegen keine Informationen vor.
9. | Zeitplan Mai 2002: Baubeginn
Dezember 2003: Fertigstellung
10. | Nutzungsprofil Flachen:
Bruttogeschossflache: 4.200 m?
Grundflache: 1.121 m?
Campusgelande: 67.200 m?
Nutzer: 1.400 Wissenschaftler aus 40 Nationen
11. | Standortfaktoren
12. | Aktueller Status in Betrieb
Auslastung und Vermietung 100%
13. | Besonderheiten Es liegen keine Informationen vor.
14. | Stand der Informationen Juni 2007
15. | Kontakt Prisma Holding AG: Rotenturmstrafle 17/3/17, A-1010

Wien, hochleitner.vsm@vienna.at
ZIT: DI Alexandra Vogl, Ebendorferstrale 4, 1010
Wien, vogl@zit.co.at oder auch berndt@zit.co.at

25 vgl. http://www.zit.co.at, 17.06.2007, Vgl. http://www.wwff.gv.at, 17.06.2007.
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Anhang

University Town @ Warren Campus, Singapur*?®

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung University Town at Warren Campus, National University
of Singapore
2. | Stadt, Region, Land Singapur
3. | Handlungsbedarf/-umfang Campusneubau
4. | Leistungsumfang DBFO
5. | Projektbeteiligte
offentlich Ministry of Finance
privat Berater: KPMG Corporate Finance, Singapur
Lovells Lee & LeeMott
McDonald, Singapur
6. | Vertragslaufzeit 25 Jahre
7. | Investitionsvolumen
Vertragsvolumen ca. S$ 900 Mio. (ca. 425,9 Mio. €)427
8. | Finanzierung Grundlage: PFI-Finanzierung nach dem Modell aus
Grof3britannien
Unitary Payment
9. | Zeitplan Juli 2005 — Januar 2007: Planungsphase
Februar 2007 — Juni 2008: Ausschreibungsphase
2008 — voraussichtlich 2010: Bauphase
ab voraussichtlich 2010: Betriebsphase
10. | Nutzungsprofil Flachen:
Wohnheime: 19.300 m?
Handel- und Dienstleistung: 7.500 m?
Universitatsgebdude: 30.000 m?
Sport und Freizeit: 14.000 m?
Nutzer: 32.000 Studenten
Gebaude/Anlagen:
Mehrzweckgebaude
Zentrale Lehr- und Lerngebaude
Soziale- und Freizeiteinrichtungen
Verwaltungsgebaude
Brucke
7 Wohnheime fur bis zu 6.000 Studierende
11. | Standortfaktoren in unmittelbarer Ndhe zum Hauptcampus Kent Ridge
ehemaliger Golfplatz
12. | Aktueller Status in der Ausschreibungsphase
13. | Besonderheiten ergeben sich aus der Vornutzung, z. B. Auflagen zum
Erhalt des Baumbestandes
14. | Stand der Informationen Juni 2007
15. | Kontakt utwarren@kpmg.com.sg

www.nus.edu.sg

426

Vgl. Developing a University Town, 2007, S. 2 u. S.8; Vgl. Market Awareness Brochure,

2007; Preliminary Information Memorandum, 2006, S. 5; Vgl. Pre-Qualification Briefing
Q&A, 2007, S. 1.

2T vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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Anhang

New ITE College West, Singapur*?®

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. Bezeichnung New ITE College West, Institute of Technology Educa-
tion
2. | Stadt, Region, Land Singapur
3. | Handlungsbedarf/-umfang Campusneubau
4. Leistungsumfang DBFO
5. Projektbeteiligte
offentlich Ministry of Education
privat Berater: PricewaterhouseCoopers, Linklaters Allen
Gledhill, Davis Langdon & Seah
Vertragslaufzeit 27 Jahre
Investitionsvolumen
Vertragsvolumen S$ 900 Mio. (ca. 425,9 Mio. €)**
8. Finanzierung Standard Form Payment Mechanism des PFI-Modells
aus GrofRbritannien
Unitary Payment
Mieteinnahmen
9. | Zeitplan Februar 2006: Market Awareness Brochure
Februar/Marz 2006: Vorbereitung der Vergabe
Marz 2006: Open Day fur Interessierte
Mai 2006: Verbreitung der Pra-Qualifikations- Doku-
mente
Juni 2006: Einreichung der Pra-Qualifikations-
Unterlagen
Juli 2006: Auswertung der eingegangenen Pra-
Qualifikations-Unterlagen
August 2006: Ausgabe der Ausschreibungsunterlagen
an die vorqualifizierten Konsortien (Invitation to
Tender (,ITT"))
Dezember 2006: Eingang der Angebote
Januar-Mai 2007: Bewertung und Auswahl des bevor-
zugten Bieters
August 2007: Auftragsvergabe und Financial Close
10. | Nutzungsprofil Flache: 12ha

Nutzer:
7.200 Vollzeit-, 8.100 Teilzeitstundenten

28 \/gl. Market Awareness Brochure, 2007, S. 4 ff.; Vgl. Ong, Email 08.06.2007; Private Fi-

nance Initiative.

29 vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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Nr.

Eigenschaft

Angabe

630 Mitarbeiter

Gebaude/ Anlagen:
Campus
Labore
Horsale
Trainingsrestaurant mit Kiiche
Werkstatten
Interaktions- und Lerncenter
Sportstatten
Technologiecenter
Cafeterien

Einzelhandelsgeschafte

11.

Standortfaktoren

Grundstuck im Nordwesten Singapurs

Begrenzung: zwei Hauptverkehrsstrallen, ein Armee-
camp, Grinflachen, Wohngebiete

12.

Aktueller Status

Prifung der bieterbezogenen Eignungskriterien, Be-
kanntgabe der bevorzugten Bieter im Juli 2007

13.

Besonderheiten

14.

Stand der Informationen

Juni 2007

15.

Kontakt

Rosemary Ong

PricewaterhouseCoopers Project Advisory Pte Ltd
8 Cross St #17-00

PwC Building

Singapore 048424

Tel: +65 6236 4181

Hand Phone: +65 9066 3479

Fax: +65 6236 3300

Email address: rosemary.c.ong@sg.pwc.com

www.ite.edu.sg
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Anhang

United Arab Emirates University New Campus, Al Ain**°

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung United Arab Emirates University New Campus
2. | Stadt, Region, Land Al Ain, Abu Dhabi, Vereinigte Arabische Emirate
3. | Handlungsbedarf/-umfang Campusneubau
4. | Leistungsumfang BOOT
5. | Projektbeteiligte
offentlich Ministerium fir Bildung und Forschung
privat Projektgesellschaft: MDC-Serco
Bauunternehmen: Oger Abu Dhabi LLC
Projektmanager: Bovis Lend Lease
Investoren: Barclays Capital, National Bank of Abu
Dhabi, Royal Bank of Scotland, Societe Generale
6. | Vertragslaufzeit 28 Jahre
7. | Investitionsvolumen
Vertragsvolumen 1,5 Mrd. AED (ca.278,4 Mio. €)431
8. | Finanzierung es liegen keine Informationen vor
9. | Zeitplan 3. Quartal 2004: Unterzeichnung Konzessionsvertrag
Dezember 2006: Unterzeichung Bauvertrag
2006-2011: Bau von 4 Phasen innerhalb von 6 Jahren
Mitte 2008: Abschluss Phase 1
10. | Nutzungsprofil Flache: 290.000 m?
Nutzer: 19.000
Gebaude/ Anlagen:
Lehr- und Freizeitgebaude
Wohnheime
Ausbildungsstatten
Sporteinrichtungen
11. | Standortfaktoren Gelande bei Al Magam
Fléche: ca. 80 ha
12. | Aktueller Status Bauphase
13. | Besonderheiten Regierungsform
14. | Stand der Informationen Juni 2007
15. | Kontakt Mazen Fayed

Corporate Communications Manager
Saudi Oger Ltd.

P.O0.Box 1449, Riyadh 11431
mfayed@saudioger.com
www.saudioger.com

430 Vgl. Market Awareness Brochure, 2007; Vereinigte Arabische Emirate — Dirham.
1 vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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Anhang

Southbank Epicentre, Brisbane**?

Nr.

Eigenschaft

Angabe

1.

Bezeichnung

Southbank EPIcentre (Education Precinct International)

Stadt, Region, Land

Brisbane, Queensland, Australien

Handlungsbedarf/-umfang

Zusammenlegung dreier Standorte
Campusneubau

Leistungsumfang

Entwurf, Entwicklung und Betrieb des Campus, Bau
neuer Gebaude, Renovierung bestehender Objekte,
AuRenanlagen

Projektbeteiligte:
offentlich
privat

Ministerium fir Arbeit, Ausbildung und Jugend

Axiom Education Queensland Pty Limited: ABN Amro
(Bank), The John Holland Group (Bauunternehmen),
Spotless Facilities Management

Vertragslaufzeit

Bau: 2005 bis 2008
Betrieb: 30 Jahre FM durch Axiom

Investitionsvolumen

Vertragsvolumen

$ 550 Mio. (ca. 330 Mio. €)**, davon $ 230 Mio.
(ca.138 Mio. €)** fur Neubau

Finanzierung

durch die ABN Amro

zum Verglitungsmechanismus liegen keine Informatio-
nen vor

Zeitplan

September 2002: erste Verdéffentlichungen lber geplan-
tes Southbank Education and Training Precinct

Februar 2003 — April 2003: Vorstellung des Projektes
bei potenziellen Partnern

August 2003: Bewerbung dreier Konsortien:
Axiom Education Queensland Pty Limited
Education First
HubX

Dezember 2004: nach Prifung des Angebotes Ent-
scheidung fir Axiom Education Queensland Pty Li-
mited

Phasen:
Juli 2005: Fertigstellung Phase 1A

32 \/gl. http://www.southbank.edu, 20.06.2007.
3 vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
3 vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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Nr.

Eigenschaft

Angabe

Ende 2007: Fertigstellung Phase 1B
Oktober 2007: Fertigstellung Phase 2A
Oktober 2008: Fertigstellung Phase 2B

10.

Nutzungsprofil

Flachen: 40.000 m? Grundstulicksflache

Nutzer: 27.000, davon 1.400 internationale Studenten
in Uber 400 Kursen

Gebaude/ Anlagen:
Einzelhandel
Mensa
Internet-Café
Blcherladen
Blumenladen

382 Parkplatze, inkl. 8 Behindertenparkplatze

11.

Standortfaktoren

South Brisbane, Kangaroo Point, Morningside
gute Erreichbarkeit durch OPNV

12.

Aktueller Status

Phase 1A beendet und teilweise in Betrieb
Phase 1B, 2A, 2B im Bau befindlich

13.

Besonderheiten

erstes PPP-Projekt in Australien

14.

Stand der Informationen

Juni 2007

15.

Kontakt

Team.SETP@deta.qld.gov.au
www.southbank.edu.au/site/epicentre
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Anhang

McGill University Health Centre, Montrea

|435

Nr. | Eigenschaft Angabe
1. | Bezeichnung McGill University Health Centre (MUHC)
Stadt, Region, Land Montréal, Provinz Québec, Kanada
Handlungsbedarf/-umfang Neubau :Glen Campus
Sanierung (konventionell): Mountain Campus
Leistungsumfang DBFO
Projektbeteiligte
offentlich McGill University Health Centre (MUHC)
MUHC Foundation
privat PricewaterhousCoopers
Architektenkonsortium: Les architectes Lemay et asso-
ciés, Jodoin Lamarre Pratte et associé architectes,
André Ibghy Architectes und Menkés Shooner
Dagenais Letourneux
Vertragslaufzeit Es liegen keine Informationen vor.
7. | Investitionsvolumen
Vertragsvolumen Can$ 1,6 Mrd. (ca.1,1 Mrd. €)436
8. | Finanzierung Konventionelle staatliche Finanzierung des Mountain
Campus und Finanzierung durch ein PPP- Modell des
Glen Campus
Regierung von Québec: Bereitstellung Can $ 800 Mio.
Private Spenden: Can$ 300 Mio.
9. | Zeitplan Beginn der Planung: Sommer 1992
Machbarkeitsstudie mit verschiedenen Szenarien so-
wohl fir den Standort als auch fir die Einbindung be-
stehender Gebaude
1999: Regierung von Québec stimmt Standort Glen
Yard zu
2001: Erstellung des Funktionsprogramms
April 2005 — September 2006: Okologische Sanierung
des Standortes
2006: PricewaterhousCoopers werden als Fachberater
fur Beschaffungsvariantenvergleich hinzugezogen
Januar 2007: Ausschreibung fiur Hauptprojektmanage-
ment
Juni 2007: Request for Qualifications
2010/11: voraussichtliche Fertigstellung

% vgl. http://www.muhc.ca, 20.06.2007.
% vgl. http://www.bdb.de, 11.12.2007.
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Anhang

Nr.

Eigenschaft

Angabe

10.

Nutzungsprofil

Nutzer: 500 Forscher
Gebaude/ Anlagen: Labore: 300

Mountain Campus:
Montréal General Hospital
Montréal Neurogical Hospital
Traumazentrum
mit zukinftig 344 Betten und 21 Operationssalen

Glen Campus:
Montréal Children’s Hospital
Forschungsinstitut der MUHC inkl. Zentrum fir in-
novative Medizin
Montréal Shriners Hospital
mit zukunftig 518 Betten und 21 Operationssalen

11.

Standortfaktoren

vorhandende Einrichtungen auf dem Mountain Campus:
Montréal Children’s Hospital
Montréal General Hospital
Montréal Neurogical Hospital
Royal Victorias Hospital mit dem Montréal Chest
Institute

Standort: Innenstadt Montréals

12.

Aktueller Status

Request for Qualifications (RFQ) — Suche nach geeig-
neten Firmen fur die Ausflihrung

13.

Besonderheiten

nach Fertigstellung ,LEED Silver* (Leadership in Ener-
gy and Environmental Design)

14.

Stand der Informationen

Juni 2007

15.

Kontakt

Judith Horrell, Communications Manager MUHC Rede-
velopment Project MUHC

po@muhc.mcgill.ca, Tel.: 514-934-1934
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Anhang

C.HFG NRW — Auswirkungen Liegenschaftssystem

Quelle: Stratmann, Hochschulautonomie, 2006, S. 21 f.

Liegenschaftssystem NRW — IST:

Lebenszyklus

AR Konzeption Planung Realisierung Nutzung Verwertung

Beratung Baumanagement
delegierbare
Planungsgutachten Yorplanung Bauherrenaufgaben
Bedarfsanalysen Bauplanung
Bauausfiihrun
Yermigens- Raum- 9
bheratung programmierung Projektsteuerung

. Bauverwaltung/
- Hochschule I:I Dritte - Liegenschaftsbetrieb

Nutzer-
aufgaben

Eigentiimer-
aufgaben

aufgaben

Dienstleistungs-

Liegenschaftssystem NRW — SOLL:

Lebenszyklus

AR Konzeption Planung Realisierung Nutzung Verwertung

Nutzer-
aufgaben

Eigentiimer-
aufgaben

Beratung Baumanagement

delegierbare
Bauherrenaufgaben

Planungsgutachten Yorplanung

aufgaben

Dienstleistungs-

Bedarfsanalysen Bauplanung Beratung
Bauausfiihrun ji
vermiigens- Raum- 9 abwicklung
beratung programmierung Projektsteuerung

- Hochschule I:I Dritte
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HschG
HU-Bau
HU Berlin
IFMA
IGM

IT

luK
KGM
KGSt
KMU
KVM-Bau
LBB
LCC
LEG
LEGEP
LfG

LFN
LFS
LIMSA

LLB
LZD
LZM
Marum

MPG
MV
NRW
OECD

PFI

LIV

Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen
Hochschulbauférderungsgesetz

Landesbetrieb Hessisches Baumanagement
Hochschulfreiheitsgesetz

Hochschulgesetz

Hessisches Immobilienmanagement
Hochschul-Informations-System GmbH

Hauptnutzflache

Hochschulrahmengesetz

Hochschule

Hochschulgesetz

Haushaltsunterlage Bau

Humboldt-Universitat zu Berlin

International Facility Management Association
Infrastrukturelles Gebaudemanagement
Informationstechnik

Information und Kommunikation

Kaufmannisches Gebaudemanagement

Kommunale Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagement
kleine und mittlere Unternehmen

Kostenvoranmeldung Bau

Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung

Life Cycle Costing

Landesentwicklungsgesellschaft

Lebenszyklus Gebaude Planung (Software)

Landesbetrieb fur Gebaudebewirtschaftung
Landesliegenschaftsfonds Niedersachsen

Lehr- und Forschungsstation

Landesbetrieb Liegenschafts- und Immobilienmanagement
Sachsen-Anhalt

Landesliegenschaftsbetrieb

Landesamt fur Zentrale Dienste
Lebenszyklusmanagement

Zentrum far Marine Umweltwissenschaften der Universitat Bre-
men

Max-Planck-Gesellschaft

Mecklenburg-Vorpommern

Nordrhein-Westfalen

Organisation fir wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwick-
lung (Organisation for Economic Co-operation and Develop-
ment)

Private Finance Initiative



PPP

PSC
RBBau
REIT
RWTH
SBN

SIB

TGM
THULIMA
ThiarStWG
TUD

VgV

VHG
VZA

Public Private Partnership

Public Sector Comparator

Richtlinien fur die Durchfihrung von Bauaufgaben des Bundes
Real Estate Investment Trust

Rheinisch-Westfalische Technische Hochschule

Staatliches Baumanagement Niedersachsen

Staatsbetrieb Sachsisches Immobilien- und Baumanagement
Technisches Gebaudemanagement

Landesbetrieb Thiuringer Liegenschaftsmanagement
Thuringer Studentenwerksgesetz

Technische Universitat Darmstadt

Vergabeverordnung

Verwaltung Hamburgischer Immobilien GmbH & Co. KG
Vollzeitaquivalent
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