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Stellungn?hme zum Entwurf eines Geset;es zur Errichtung eines Sondervermé-
gens ,,Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW* und zum ErlaB personal\iertretungs-
rechtlicher Regelungen - |

Beitrag zur &ffentlichen Anhérung am 26. Oktober 2000

: Sté"ungnahme zur Fragestéllung 1.3 und 1.4 ,Ist die gewdhite Konstruktion eines zentralen Bau-
und Liegenschaftsmanagements richtig und effizient?” und ,,Wurden die Besonderheiten im Be-
‘. - reich der Hochschulen und Fachhochschulen ausreichend beriicksichtigt?”

Aligemeine Trends in der Immobilienbeﬁrtsct1aftung: Von der Angebots? zur Nachfrageorien--

tierung

_ Sowohl in der privaten als auch in der 6ffentlichen Immbbilienwirtschaf; ist seit Anfang der 90er Jahre ei-
ne Trendwende zu beobachten, die z.T. vom Markt erzwungen worden ist (von Anbieter-fzu Nachfra-
germirkten), die 2.T. aber auch Konsequenz verstérkter Bemiihungen um Wirtschaftlichkeit sind.-

Nachfrageorientierung bedeutet

¢ konsequente -Berﬁckéic':htigung der Anforderungen der Nutzer bei Planung. Bau und Bewirtschaftung

von Immobilien,
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e Bewertung von Bau- und Béwirtschaftungsmaﬂnéhmen aus der Perspektive der Gesamtkosten fiir die
jeweilige Nutzung _(anstelle einzelwirtschaftlichen Betrachtung aus rein immobilienwirtschaftlicher
Perspektive), o

e - Optimierung der'Betriebststen einer Immobilie unter Beriicksichtigung de;' Anforderungen der
Nutzer. ' ' : \

Was hier wie selbstverstandhch klingt, ist in der Vergangenhent sowohl im offenthchen wie im prlvatwurt-
schaftlichen Bereich straflich vernachldssigt worden. Typisch war, '

e daB die Immobilien nicht vollstindig auf die Anforderungen der Nutzer ausgerichtet waren, was ei-
nerseits dazu fithrt, daB die Nutzung durch Gebiudeminge! beeintriichtigt wird oder zusitzliche Ko-
. sten fir die Nutzer entstehen, und andererseits dazu, daB es zur Verséhwendung von Mitteln kommt,
weil beispielsweise Flachen oder Geb&udeausstattdng finanziert wird, die nicht benétigt werden, .

e daf ImmobilienmaBnahrhen lediglich aus der einzelwirtschaftlichen Sicht der Bauamter optimiert
werden, wihrend die Gesamtkosten fiir Immobilienbewirtschaftung und Nutzung steigen,

e daB Gebiude geplant, wc-‘:rden.die hohe Betriebskosten verursachen (nach der alten Erfahrung ,.Wenn
das Gebiude einen Architekturpreis erhilt, steigen die Betriebskosten™).

Nachfrageorientierung im Immobilienmanagement: Nutzerperspektive, Projektentwicklung
und Bewirtschaftung zusammenfiihren - '

Um diese Probleme zu I6sen und den neuen Anforderungen an das lmmobnhenmanagement entgegenzu-
kommen, ist es erforderlich, die Funktionen

. Nutzerperspektwe, o - L 2
 Projektentwicklung (Investitions- und BaumaBnahme) und
. lmmoblhenbewnrtschaftung

organisatorisch zusammenzufiihren. Dazu ist es erforderlich, sowohl die Perspektwe der Nutzer als auch
die Perspektive der Bewirtschaftung (d.h. die Betriebskostenperspektive) in die Projektentwicklung, d.h.
die Konzeption and Planung einer Immobilie bei Neubau, Umbau, Modernisierung und Instandhaltung
einzugliedern. Die gegenwartige Zersplitterung von Zusﬁindi'gkeiten.. die zu hohen Abstimmungsbedar-
fen, Reibungsverlusten und Verzégérunéen fiihrt, ist in einem einheitlichen Bau- und Liegenschaftsbetrieb
zusammenzufﬁhreri. '



o

2?0:('? “00 (MO} 15:10 - INWIS ’ . +£9 234 9447777 . &/58

Dle Orgamsatlon des Bau- und hegenschaftsbetrlebs' Integrierte Projektteams fiir bestnmmte |
Immoblhentypen und Nutzergruppen

Als organisatorische Lésung hat sich in der Immobilienwirtschaft dié Einrichtung von integrierten Pro-
' jektteams bewihrt, in denen die drei Funktionen zusammengefiihrt werden. Das moderne Immobilien-
management ist nicht mehr — wie im Gutachten von Dr Seebauer & Partner,JS. A-35, empfohlén —nach
Funktionseinheiten (Eigentumsmanagement, Projektentwicklung, kaufménnisches Facility Management, '
technisches Facility Management etc.) gegliedert, sondern nach lmmbbilienfypen (z.B. Biirogebduden,
Schulungsgebiuden,‘ Laborgebauden, ,Betriébsgebéiuden etc.) bzw. nach Nutzergruppen (z.B. Ministerien,
- Hochschulen, medizinische Einrichtungen etc.). Nur durch eine solche projekt- bzw. nutzeréruppenori- E
entierte Oréanisé_tion ist einerseits die notwendige Funktionsintegration und andererseits die erforderli-
che fachliche Spezialisierung zu gewéhrleisten '

Jede Zersphtterung von Kompetenzen — auch dle eb\.nfalls empfohlene Trennung zw:schen Elgentumer-
_ funktion und Bewirtschaftung — ist suboptimal, _

Das Gutachten von Dr. Seebauer & Partner liegt in dieser Hinsicht um 20 Jahre hinter dem Stand der or-
ganisationswissenschaftlichen Forschung und um 10 Jahre hinter der Entwicklung des Inmobilienmana-
gements in der privaten Immobilienwirtschaft zuriick.

Der im Gesetzentwurf vorgesehene Vorsch|ag. eine einheitliche Gesellschaft fiir alle Funktionen des Im-
: »moblhenmanagements zu errichten, ist insofern sinnvoller als der Vorschlag des Gutachters.

Durch diese Mainahme ist allerdlngs noch nlcht gewahrlelstet, daB die Nutzeranforderungen ausreichend
beriicksichtigt werden, Die Tatsache, daB die Nutzer — also die einzelnen Landesbehdrden — Miete an _
den Bau- und Liegenschaftsbetrieb zahlen sollen, reicht noch nicht aus, um die Nutzerénforderungen aus-
reiche'nd zu bertiicksichtigen. Die Maglichkeit, einen Mietvertrag zu kiindigen, stellt sich bei vielen Lande-
seinrichtungen nur theoretisch und fiihrt, insbesondere bei mangelnder Drittverwendungsfahigkeit der
Immobilie, zu unerwiinschten Kosten.

~ Es ist dariiber hinaus erforderlich, den Nutzern bei zllen MaBnahmen zu Neubau, Umbaﬁ Modernisie-
rung und Instandhaltung der Immobilie die Auftraggeberfunktion einzurajumen. Der Gesetzentwurf
muBte deshalb um folgende Passage erganzt werden:

§ 6 Abs. la: ;,Die Behdrden und Einrichtungen des Landes, die Vermogensgegenstande oder Dienstlei-
stungen des Bau- und Liegenschaftsbetriebes NRW nutzen, treten diesem gegenuber als Auftraggeber
auf.” '
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Besonderhe_iten der Hochschulen und Fachhochschulen

Im Prinzip geiten die Anforderungen, die Hochschulen und Fachhochschulen an das lmmébilieninanage-
ment haben, genauso fiir andere Landeseinrichtungen und —behorden, bei den Hochschulen treten sie’
aber in besonderem MaBe auf: '

¢ Die Anforderungen der Hochschulen und auch die Mentahtat der Nutzer sind besonders spez:ell und
 fiir Baudmter héufig nicht nachzuvoliziehen. '

e Dader Ver‘wa]turigsleitung der Hochschulen auch die Betriebsverantwortung (und damit die Sicher-
heit) obliegt, miissen die Hochschulen in der Lage sein, iiber sicherheitsrelevante BaumaBnahmen zu
- bestimmen (was zur Zeit nicht der Fall ist).

» Da es fiir Hochschulgebiude in dér Regel keine Drktvemendungsméglichkeit gibt und da es auch ‘
' keinen'Markt fiir Hochschuﬁmmobilien gibt, wiire das Mieter-Vermieter-Verhiiltnis rein formal und
- die Nutzungsentgelte fiktiv. ' '

Die Hochschulen haben besondere Anforderungen an das Immobilienrhanagément, sie verfligen aber
auch iiber eigene Verwaltungskapazititen, die ihnen ein eigenes Immobilienmanagement erméglichen
wiirden. Das Ziel, zu einer mdglichst hohen Funktionsintegration zu kommen, kdnnte also im Hoch-
schulbereich — quasi prototyplsch dadurch gelost werden, daB die Hochschulen selber zu E:gentumem
der von ihnen geniutzten lmmoblhen werden. Dies solite konsequent ang&strebt werden.

~ Soweit dem noch ungeldste immobilienwirtschaftliche Probleme,entgegenstehen, solite eine Organisati-
onsform gefunden werden, die diesem Ziel maglichst nahe kommt. Dazu bieten sich folgende Varianten
an:

. Eswird ein 'eigenér Bau- und Liegenschaftsbetrieb fiir die Hochschulen gegrﬁndet der in der Lage i'
Spezialkompetenzen zu entwickeln. D|e Hochschulen erhalten gegenuber dlesem Betrieb Auftragge-
berfunktion.

2. Die Immobilienbewirtschaft wird den Hochschulen selber Gbertraéen. Die Eigentiimerfunktion wird,
sobald die immc;bilienwirtschaftlichen Probleme, die dem derzeit noch entgegenstehen, gelost sind,
ebenfalls libertragen. Diese Losung wire die konsequenteste Umsetzung des Ziels, den Hochschulen
eine mogllchst hohe Fmanzautonomle zu gewahren
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