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HRM2 als Chance
fur die offentliche Hand

Die Rechnungslegung der 6ffentlichen Hand wird sich in naher Zukunft deutlich verandern. Sie
wird sich mit der bevorstehenden Einfihrung von HRM2 den Standards der Privatwirtschaft
angleichen. Bei den Immobilien steht unter anderem die Einfihrung einer Anlagebuchhaltung an.
In diesem Zug ist es mehr als angezeigt, eine professionelle Immobilienstrategie zu erarbeiten

und kunftig zu pflegen.

Bund, Kantone und Gemeinden sind Ei-
gentiumer eines meist heterogenen und
zweigeteilten Immobilienbestandes.
Die Aufteilung in Verwaltungs- und Fi-
nanzvermogen ist strategisch betrach-
tet relevant. Wahrend das Verwaltungs-
vermogen moglichst viel operativen
Nutzen fur die Gemeinde stiften soll,
muss das Finanzvermdogen gewinnbrin-
gend betrieben werden kdonnen.

Mit der Einflihrung der neuen Rech-
nungslegung nach HRM2 (oder allen-
falls in Anlehnung an IPSAS) wird die
buchhalterische Behandlung der Ver-
mogensarten bei der 6ffentlichen Hand
verscharft. Die Einflihrung einer Anlage-
buchhaltung stellt die grosste Neue-
rung dar. Der Spielraum bei den
Abschreibungen, den Lebensdaueran-
nahmen und der Bestimmung der In-
vestitionskategorien wird geringer. Pro-
fessionelles Agieren wird nun zwin-
gend, und ohne fundierte Strategie fehlt
die Basis flir eine objektive Betrachtung.

Anderungen

an der heutigen Praxis

HRM2 miindet unter anderem in der
Einfiihrung eines Anlagebuches. Damit
erhalt die Immobilienstrategie (Hoch-
bauten und Infrastrukturbauten) eine
weitgehend neue Auspragung. Sie wird
es den Entscheidungstragern kiinftig er-
lauben, auf fundierten Stammdaten
basierende Entscheide zu fallen. Unter-
halt, Verkauf oder Riickbau kdnnen sys-
tematisch verglichen und nach wirt-
schaftlichen Kriterien professionell ent-
schieden werden. Die mehrjahrige
Investitionsplanung wird damit trans-
parent und nachvollziehbar. Sie wird so-
mit immer wichtiger und umfasst meist
den nachsten Erneuerungszyklus der
abgebildeten Objekte. Damit kdnnen
«Kostenwellen» frihzeitig geglattet
oder die notigen Finanzen bereitgestellt
werden. Vielfach werden mit dem Auf-
bau der Immobilienstrategie auch die
Rollen und Verantwortlichkeiten zwi-
schen Eigentiimer, Betreiber und Nut-
zer/Mieter neu geregelt und damit an-

Das Gemeindehaus ist Teil des Immobilienbestandes der Gemeinde. Im Hinblick auf HRM2

sollten die Immobilien mit einer Strategie bewirtschaftet werden.

dere Werteflisse generiert. Die Immobi-
lienstrategie ist zwar von HRM2 nicht
explizit gefordert, in der Praxis ist je-
doch die Umsetzung der neuen Vorga-
ben ohne Strategie im Immobilienbe-
reich wenig Uberzeugend. Somit ist es
angezeigt, die resultierenden Synergien
optimal zu nutzen.

Welche Stammdaten

miissen erhoben werden?

Um eine aussagekraftige Immobilien-
strategie erarbeiten zu konnen, sind mi-
nimale aktuelle Stammdaten der Ob-
jekte pro Anlagekategorie bereitzustel-
len respektive zu erheben. Die detaillier-
ten Angaben sind den Tabellen
«Stammdaten fliir Hochbauten» und
«Stammdaten fir Infrastrukturanlagen»
zu entnehmen. Der Zustand des Objek-
tes, der allfallige Schutzumfang des
Denkmalschutzes und die Nutzungsart
sind ebenfalls Kriterien, die eine Grund-
aussage zum Portfolio liefern.
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Stammdaten flir Hochbauten:

e Eidgendssischer Gebaudeidentifika-
tor (EGID-Nr.), Basis flir die Register-
harmonisierung mit dem Einwohner-
register

e Adresse mit Haupteingangsnummer

Parzellenflache und Parzellennum-

mer (mit Angabe der Bauzone)

Geschossflache des Gebaudes (GF)

Hauptnutzflachen (HNF)

Vermietbare Flache (SIA d0165)

Volumen des Gebaudes (nach SIA

416)

Anschaffungs- oder Erstellungswert

e Aktueller Buchwert

® Gebaudeversicherungswert aktuell
und/oder aktuelle Verkehrswertschat-
zungen

e Alle Einnahmen und Ausgaben (der
letzten drei Jahre pro Objekt)

e Baujahr

e Erneuerungsvorhaben der letzten
Jahre (welche, Kosten, Gebaude-
historie)



Stammdaten fir Infrastrukturanlagen:

e Objektbezeichnung und/oder Objekt-
nummer

e Erstellungsjahr

e Parzellenflache und Parzellennum-
mer

e Objekttyp (zum Beispiel Kanalbauten,
Briicken, Strassen usw.)

e Bauabrechnung

e Allfallige Subventionen

e Erneuerungsvorhaben der letzten
Jahre (welche, Kosten, Objekthistorie)

e Aktueller Buchwert

e GIS-Koordinaten

e Technische Spezifikationen

Die Arbeit

steckt im Detail

Die Verkehrswertschatzung sowie die
korrespondierenden Instandsetzungs-
und Unterhaltskosten basieren in der
Regel auf der vorhandenen Bausub-
stanz. Vielfach werden jedoch Bestan-
desbauten aus der Nutzungsart und
Nutzungsintensitat heraus friher einer
Erneuerung zugefihrt, als es die Bau-
substanz verlangen wiirde. Als aktuelles
Beispiel seien Schulhduser genannt, de-
ren Klassenzimmer fiir die neuen pada-
gogischen  Unterrichtsformen  (wie
Teamteaching usw.) zu klein sind. Hier
ist also die neue Nutzung und nicht die
vorhandene Bausubstanz treibende
Kraft flir eine Erneuerung.

Wahrend der Erarbeitung der Immobi-
lienstrategie stellen sich auch funda-
mentale Fragen in Zusammenhang mit
der Perspektive hinsichtlich Nutzern
und Mietern: Ist beispielsweise abseh-
bar, dass eine Nutzerorganisation in
den nachsten Jahren mehr Flache
braucht oder deren Standort im aktuel-
len Gebaude betrieblich falsch liegt,
mussen diese Entwicklungsfragen friih-
zeitig erkannt und wenn maglich geklart
werden.

Solche oder ahnliche Veranderungen
mussen prazise in die Immobilienstrate-
gie einfliessen. Erst dadurch werden die
politischen Entscheidungstrager befa-
higt, ihre taktischen Entscheide hinsicht-
lich Nutzung, Mitteleinsatz und Rendite
fundiert und nachvollziehbar zu fallen.

Erarbeitung

der Immobilienstrategie

Der Aufwand zur Erarbeitung der Immo-
bilienstrategie ist von der Komplexitat
des Immobilienportfolios abhangig.
Das grundsatzliche Vorgehen bleibt sich
dabei immer gleich. Die einzelnen
Schritte konnen der folgenden Aufzah-
lung entnommen werden.

Die entsprechend aufgebauten Strate-
gien und Mehrjahresinvestitionspla-
nungen konnen jahrlich — in der Regel

mit wenig Aufwand — nachgeflihrt wer-

den. Die erarbeiteten Daten kdnnen

beim Aufbau des Anlagebuches ver-

wendet werden.

Vorgehensschritte ganzes Portfolio:

e Vorhandene Daten und Dokumente
auslegen

e Analyse der fehlenden Unterlagen
durchfihren

e Erganzen der fehlenden Unterlagen
einleiten

e Typologien oder Teilportfolios bilden

e Nutzungs- und Zustandserhebungen
durchfliihren

e Moglichst die Nutzungsanderungen
der nachsten 10 bis 15 Jahre erfassen

¢ Analyse der Erhebungen mit Mass-
nahmenplanungen ausarbeiten

e Priorisierungen der Massnahmenpla-
nung vereinbaren

e Strategie ausformulieren

e Wertefllisse oder Kapitalbedirfnisse
anhand von Kennzahlen erheben und
in einer Mehrjahresplanung (Aufga-
ben und Finanzplanung) darstellen

Vorgehensschritte Einzelobjekte:

e Einzelobjektstrategie festlegen

¢ Instandhaltungs- und Instandset-
zungsplanung durchflihren

e Umsetzen der Einzelstrategien und
IH/IS-Planungen in die Mehrjahres-
planungen aufgeteilt nach Investiti-
ons- und Laufrechnungen

Auch eine Frage

der Kontinuitat

Immobilien sind langfristige und teure
(wertvolle) Sachwerte, die meistens
mehrere Legislaturen ohne grdssere
Strategiednderung Uberstehen. Dies oft
im Gegensatz zu den Entscheidungstra-
gern, die altershalber oder aus anderen
Grinden nur eine beschrankte Zeit zur
Verfiigung stehen. Jede Gemeinde wird
sich mit der Einfiihrung von HRM2 ver-
mehrt um ihre Immobilien kimmern
mussen, um einen nachhaltigen Um-
gang auf Basis einer fundierten, trans-

parenten und einfach verstandlichen
Immobilienstrategie sicherzustellen.
Damit bleiben die Finanzen auch Ulber
mehrere Legislaturperioden hinweg
plan- und steuerbar, und es kommt zu
keinen unliebsamen Uberraschungen
bei Amtsiibergaben.

Ohne externe Unterstiitzung

geht es kaum

Der Aufbau einer Immobilienstrategie
ist sehr anspruchsvoll. Dies insbeson-
dere dann, wenn nicht nur eine buchsta-
bengetreue Alibitiibung vollzogen, son-
dern die Chance zur strategischen so-
wie operativen Nutzung eines zukunfts-
gerichteten Werkzeugs gepackt werden
soll. Letzteres sollte das Ziel jeder fort-
schrittlich eingestellten Behdrde sein.
Diesen Weg kann grundsatzlich jede Ge-
meinde fur sich alleine gehen. Es ist
aber immerhin zu Uberdenken, ob es
nicht zweckmassig ware, von anderen
Erfahrungen zu profitieren, um dadurch
die Qualitat und die Effizienz des eige-
nen Projektes zu steigern. In vielen Fal-
len wird es angezeigt sein, flr diesen
Know-how-Transfer auf professionelle,
externe Unterstlitzung zu setzen.

HRM2 ist in der Aufbauphase zweifellos
mit Mehraufwand verbunden. Im finan-
ziell sehr relevanten Immobilienbereich
kénnen damit jedoch die Wirtschaftlich-
keit optimiert und finanzielle Risiken
minimiert werden. Der nachhaltige Ein-
satz der Steuergelder ohne ein Anhéau-
fen von versteckten Schulden in Form
von vernachlassigtem Unterhalt usw.
bei Immobilien im Hochbau- und Infra-
strukturbereich wird erst dadurch ge-
wahrleistet.

Thomas Haberli, Leiter Bereich Immobi-
lienberatung  Brandenberger+Ruosch
AG; Dr. Markus Kellenberger, Mitinha-
ber und Geschéftsflihrer der Branden-
berger+Ruosch AG

«sinergia» als Teil der Inmobilienstrategie im Graubiinden

Die Immobilienstrategie des Kantons Graublinden hat zum Ziel, neun regionale
Verwaltungszentren zu realisieren. Erste Projekte wurden bereits in Landquart,
llanz und Roveredo realisiert. Weitere sind in Planung. «sinergia» mit Standort
in Chur, das grosste Projekt dieser Art, bringt die wirksamste und nachhaltigste
Entlastung der Staatskasse. 40 verschiedene Dienststellenstandorte sollen in ei-
nem zukunftsweisenden Verwaltungsneubau zusammengefasst werden. Das
Projekt wird im Herbst 2011 dem Grossen Rat unterbreitet. Im Marz 2012 erfolgt
die Volksabstimmung. Ein Bezug des Neubaus ware ab Herbst 2017 maoglich.
Die politischen und planerischen Entscheide zu «sinergia» basieren auf der Im-
mobilienstrategie des Kantons. Ohne diese Basis gébe es keine fundierte Legi-
timation fiir die Umsetzung dieses Vorhabens. Brandenberger+Ruosch AG be-
gleitet das Projekt bauherrenseitig seit Beginn der Projektentwicklung und ist in
diesem Zusammenhang unter anderem auch in die ganze Datenbeschaffung als
Basis fiir die Strategie massgebend involviert.



