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INTERNATIONALE MANAGEMENT- UND POLITIRBERATER ' 1

Dr. Azl G. Koet2 LANDTAG |

| Geschafisfahrender Partner : W-WESTFALEN
ZUSCH
~ Prasident des Landtages NRW , T ) OHIFIFF
Landtagsverwaltung ' _ 13/ 2 3
AusschuB-Sekretariat des Haushalts- und Finanzausschusses ;
2.Hdn. Frau Silvia Winands @MQ N‘G Q

Postfach 101143

- 40002 Diisseldorf .- F -7 " - 20.iO.ZOO
' i ’ : ' Dr.K/msl -

Offentliche Anhdrung zum Gesetz zur Errichtung eines Sondervermogens
~Bau- und Liegenschaftshetrich NRW™, Drs. 13/189, am 26.10.2000 |
s::hr:ftlu:he Stellungnahme zu ausgewahlben Punkten.

Sehr geehrte Frau Winands, ' : o , l

. nachfolgend {ibermitteln wir Ihnen unsere Stellungnahme zu einigen wesenﬂ:chen -
. Punkten des Fragenkataloges. : i
1. Zur Orgamsatlonsstruktur Grundsatzhch ist das Konzept ein gro-
- Ber Fortschritt gegenuber der bisherigen Entwicklung und insoweit
- unbedingt positiv zu beurteilen. Freilich erscheint langfristig der Ge-
danke einer Trennung in Eigentumsmanagement und Facility Mang-
gement noch vorteithafter. ‘Eine solche Ldsung wiirde insbésondete
die Wettbewerbsorientierung noch weiter fordern, da der Eugentums-
bereich ausschiieBlich an der optimalen Verwertung des Vermogeps
interessiert wire und im Ubrigen - wie die Nutzer — als kritischer
«Kunde® des personalintensiveren Servicebereiches auftrate. Hier-
durch entstiinde in diesem Bereich ein starker Druck in Richtung auf
Wirtschaftlichkeit. In der zundchst gewéhiten Konstruktion, in der Ei-
gentums- und Facility Management in einer Hand liegen, ist dieser
Druck nicht so stark. Allerdings gibt die Konstruktion der Orgamsatl-
on die Mégiichkeit, sich mittelfristig in die entsprechende Rlchtung lzu
- entwickeln. (1.3) j

2. - Zur Rechtsform. Die gewahite Rechtsform der Orgamsanon er-
- : scheint angemessen. Unter Beriicksichtigung der oben gemachten
‘Ausfuhrungen solite Jedoch mittelfristig uberpruft werden, ob mchi:|

a) ein §26—LHO -Betrieb . fiir den gesamten BEI'EICh des Elgen-
tumsmanagementsund - .
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b) eih privatrechtlich (GrﬁbH oder AG) organisierter Betrieb fur da,’é

gesamte Facility Management, gaf. (wie im Gutachten vorge-
schiagen) auch fir Entwickiung/Verwertung; letzteres im Auf-
trag des Eigentumsmanagements) .

7 emgerlchtet sein sollten. Der Betrieb unter (b) kéinnte dann u.a. zur

Bateiligung durch Private freigegeben werden und langerfristig uber-
wiegend in private Hand Ubergehen. In diesem Zusammenhang wate

- der Ubergang von Beamtenrecht und BAT auf ein rein privatwirt-
schaftliches Arbeits- und Tarifrecht denkbar, so daf aus der formalen

Privatisierung eine echte Privatisierung wird. (VIII.1)

Eine volistindige Privatisierung des Liegenschaftsvermigens er-
scheint dagegen sowohl aus steuerrechtficher Sicht (siehe Gutach-
ten) sowie auch aus organisatorischer Sicht nicht optimal. Im enge-
ren Bereich des E:gentumsmanagements muB das Land langfnst:g
durch eigene interne" Strukturen seine. Interessen wahrnehmen
kénnen. Ein §26-LHO-Betrieb gibt dem Management dazu die erfor—
derlichen Freiheiten, sichert jedoch die Einbindung in die Landesver—
waltung. Bei einer vollstandigen Privatisierung mifte dagegen eme
entsprechende Aufsichts- und - Uberwachungsstruktur geschaffen
werden, die dann stindig mit dem privatisierten Eigentumsmanage-
ment kommunizieren muB. Dies wilrde nur bei einem génziichen Ver-
zicht das Landes auf eigenen Grundbesitz entfallen, was mcht als

'reahstnsche Alternative erscheint. (I.1a-1¢) . ;

~ Ordnungspolitische Erwagungen. Muttel- und langfristig wnrd

durch die Konstruktion des Bau- und Liegenschaftsbetriebes zusam-
men mit der Einfihrung von entsprechenden Budgets bei den Nut-
zern ein deutlicher Druck auf eine sachgerechte Verminderung| der
Flacheninanspruchnahme erzeugt. Damit entstehen absehbar frele
Kapazitdten. Im Fidchenbereich kann die Kapazitdt durch entspre-
chende Verkdufe angepafit werden. Prableme entstehen dagegen im
Personalbereich. Die eventuell im Facility Management entstehenden
Uberkapazititen kdnnten (auch wenn dies im Gesetzentwurf mcht
vorgesehen ist) dazu verleiten, mit entsprechenden Leistungen —

-dhnlich wie Kommunen in vergleichbaren Situationen - auf den Markt

2u gehen und mit privaten Anbietern zu konkurrieren. Hierbei waren

- Vorteile 2u erwarten, da der:BLB ohne weiteres in der Lage ware,

private Anbieter zu unterbieten um so zumindest eine anteunge' Dek-
kung der Kosten fiir nicht betnebsnotwendlges Personal zu erwirt-
schaﬁ:en
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diirfte tendenziell dazu flihren, daB fiir Zwecke des Facility Manage;

ment vornehmiich eigenes Personal verwendet wird und sich die Fra-

ge des Wirtschaftlichkeitsvergleiches oder der Konkurrenz zwischen
eigenem Facility Management und externen Anbietern de facto nicht

- stellt. Insoweit ergibt sich zumindest kein zusétziicher Impuls in
Rnchtung auf mehr Wetthewerb und Wirtschaﬁhchke:t (L.9) ; _'

Geschaftsfithrung. Die Geschéftsfuhrung des Betriebes solite zu
entsprechenden Konditionen auf dem Personalmarkt extern beschaﬁ’c
werden. Es solite sich um ausgewiesene Fihrungskréfte aus den ent-

<

sprechenden Bereichen handeln, die ihre Kompetenzen in GroBun- N

ternehmen der Branche in der ersten oder zweiten Fuhrungsebene

A

unter Beweis gestellt haben. Die Vertrage soliten grundsatzlich ajs B

Zeitvertrage mit brancheniiblichen Konditionen ausgestaitet sem
(1.10)

Kostenrechnung. Ohne eine kaufménnischE»iﬂuthfﬁhrUhg mit Kp-
sten-Leistungsrechnung wird die effektive Fihrung des vorgeseh;e-
nen Betriebes nicht maglich sein. Ein entsprechendes System wird

demzufolge kurzfristig einzifiihren sein. Dabei kann z.B. auf Verfah- -
ren und Software aus der Immobilien- und Facility Management

Branche wie zum Teil- der Bundesbauvemaltung zuruckgegnffen
werden (VIL1) - _ _ ’

Yerzinsung. Grundsitzlich solite entweder eine Verzinsung des an
den BLB abgegebenen Vermdgens oder eine Zielrendite fir dieses
Vermdgen definiert werden. Bel beiden Verfahren ist von marktiichen
GréBenordnungen auszugehen. o , ,f

AbschlieBende Anmerkungen. Mit dem vorgeschlagenen Gesetz-
entwurf und den vorgesehenen Verfahrensregelungen wird aus un-

serer Sicht ein wesentlicher Schritt in die richtige Richtung getan. Der -

- nachste Schritt solite jedach eine zunachst rechtiiche, spdter auch ei-

gentumsmaBige Privatisierung des gesamten Facility Managements
sein. Dies kann in einigen Jahren erfolgen, solite jedoch als EndZnel
der Veranderungen frihzeitig definiert werden.
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