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1 ,KIJ-Bench2006*

Der Trend im kommunalen Bereich, auch kinftig mgagpen Finanzmitteln das operative
Geschéaft zu meistern, fihrt dazu, dass Transparégnz der kommunalen
Liegenschaftsverwaltung mehr denn je gefragt igt. Z28ntrale Frage fur die Kommune lautet
deshalb: ,Wo kann man Kosten optimieren?*.

—— Der Eigenbetrieb ,Kommunale Immobilien Jena* (Kkhd die
EEN .Kommunale Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagnt*
kommunaLe ImmosiLien JeNa  (KGSt/IKO-Netz) haben im Rahmen einer Diplomarbeihen
lenunTERNEMEN DER sTARTIENAT - entscheidenden Schritt zur Schaffung Wostentransparenz in
der o6ffentlichen Immobilienlandschaft gemacht. Alef Grundlage
KG St von insgesamt 3.719 Objekten (aus 227 Kommunen) enmiér
Bruttogrundflache von fast 20 Mio. m2 konnten ersn
Orientierungswerte auf Bundesebene erstellt wer8emit ist es
nunmehr mdoglich, unabhangig von regionalen oderitdeglen
Teilmarkten, objektive als auchreale Zielgrof3en (Benchmarks) zu nutzen. Durch die
Abbildung von samtlichen Kostenbestandteilen, diedar Bewirtschaftung von Immobilien
anfallen, wurde zudem festgestellt, in welchen B&en sich die grof3ten Kostentreiber
befinden.

Entscheidende Vorteile bei diesem interkommunalemcBmarking-Projekt:

+ Das landeribergreifende Benchmarking wird ermdglieveil die Daten aus allen
Bundeslandern kommen.

4+ Uber 3.700 analysierte Immobilien fiihren zu Obje&kit bei den Ergebnissen.

+ Es werdenalle Kostenarten dargestellt, indem die ermittelten rkaatnlen in eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung einfliel3en.

+ Alle Ergebnisse und deren Herleitung werden aus@iihdargestellt und bieten somit
dem Nutzer die notwendige Transparenz.

Durch die Nutzung der aus diesem Projekt gewonné&mkanntnisse ist eine Kommune in
der Lage, eigene Ressourcen aufzudecken. Mit dessaftj an welcher Stelle der Hebel
anzusetzen ist, konnen Kosten optimiert werden.

Abb. 1: Kostenverteilung: Kita ,Gebaudereinigung*®
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Der wesentliche Nutzen fiir die Leser der Arbeitlim folgenden Punkten:

+ Samtliche Kosten, die mit der Betreibung von komaten Immobilien entstehen,
sind quantifizierbar, wobei die Datenbasis an Tigfd Breite neue Mal3stéabe setzt.

4+ Durch die Darstellungller Kosten wird gewahrleistet, dass der Uberblick Udier
Bedeutung einer Kostenart im Gesamtzusammenhahgvedoren geht.

+ Mittels eines Formblattes zur Selbsteinschatzung fnlage der Diplomarbeit)
besteht die Mdglichkeit, eigene Kosten mit denetieaer Kommunen zu vergleichen.
Somit werden Kostensenkungspotentiale sichtbar.

2 Konzeption des Datenpools

2.1 Datenaufbereitung

Als wesentlicher Erfolgsfaktor fur ein BenchmarkiBgojekt gilt eine einheitliche
Wertedefinition. Es nltzt niemandem, wenn die Aktenichtdie selbe Sorache sprechen.
Deshalb war die Datenaufbereitung und die Homogmmisg des Datenbestandes eine
besondere Herausforderung. Zehn verschiedene K@&&gaichsringe sollten zu einem
einheitlichen Vergleichsring zusammengefasst wertfereitaufwendiger Detailarbeit gelang
es schliel3lich, eine verwertbare und sichere Datgwiiage zu erstellen.

Bei lediglich 52% der auszufillenden Zellen wurdem den Kommunen auch tatsachlich
Zahlenwerte hinterlegt. Durch weitere Mal3Bnahmen déomogenisierung konnten
letztendlich nur 34% des vorhandenen Gesamtpoolsliiendgultige Auswertung genutzt
werden.

2.2 Datenbestand und —umfang

Aufgrund der unterschiedlichen Gebaudearten wing @nmobilienspezifische Unterteilung
in funf Kategorien vorgenommen:

Objektart 1 Schule@hne Angabe) = Schulen

Objektart 2 = Schulen mit Turnhalle = SchubenTH
Objektart 3 = Schulen ohne Turnhalle = SchalehH

Objektart4 = Verwaltungsgebaude = Verwaltung
Objektart 5 = Kindertagesstatten = Kita

Abb. 2: Grundgesamtheit verteilt nach Objektarten
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2.3 Datenqualitat

Trotz aller Sicherheitsmallinahmen und Plausibipté@ifsingen muss darauf hingewiesen
werden, dass ein Restrisiko hinsichtlich der Qastlimmer bestehen bleibt. Fehlerhaft
eingegebene Daten von Kommunen oder zum Teil aaohendete Schatzwerte lieRen sich
in diesem Projekt nur schwer im Nachhinein idenigfien. Die intensive Datenprufung fuhrt
jedoch zu einer glaubwirdigen und realitatsnahemeigsgrundlage. Eine zusétzliche
Sicherheit bietet sich dem Nutzer der Daten, deeilewdie Anzahl der zugrundegelegten
Objekte erkenntlich ist.

Um genau nachvollziehen zu kdnnen, worum es sicddre einzelnen Wertangaben handelt,
wurden zudem alle verwendeten Grund- und Kennzalééniert.

Die Verwendung von Quantilen und Medianen bei destdlung der Kennzahlen
gewéhrleistet die Resistenz gegen AusreiRer. Unmekdbenauigkeit bei den Werten
vorzutduschen, die es im Rahmen eines solchenki®esjaicht gibt, werden alle Ergebnisse
maximal auf eine Kommastelle gerundet.

3 Ergebnisse
3.1 Kapitalkosten

Nicht selten werden die Kapitalkosten bei einem t&iogergleich vernachlassigt. Auch in

diesem Projekt lag zunachst ein tatsachlicher Fkaypithlzins oder eine reale Wertangabe zu
den Eigenkapitalkosten nicht vor. Um diese in dexx® vorhandenen Kosten jedoch nicht
auszulassen, wurden in Absprache mit der KGSt katibtische Zinsen verwendet. Nach

intensiven Recherchen wurde die Hohe pauschal%ufiés Immobilienwertes, das heildt die
Summe aus Grundsticks- und Gebaudewert, festgesetzt

Die Kapitalkosten fallen bei allen drei Schulartetwa gleich aus und schwanken nur
geringfugig zwischen 28 und 30 EUR/m? Bruttogruadfie pro Jahr. Die

Verwaltungsgebaude verursachen Kosten von etwa ZR.BMit Abstand die teuersten

Immobilien sind die Kindertagesstatten mit rund BUR. Der Grund fir diese hohen
Kapitalkosten liegt in den Grundstiicksflachen, die Verhaltnis zur Bruttogrundflache

relativ grof3 ausfallen und somit den Wert der gegsarimmobilie stark beeinflussen.

3.2 Bewirtschaftungskosten
3.2.1 Abschreibung

Die Abschreibung stellt die Wertminderung von Get®iy Anlagen und Einrichtungen dar.
Aufgrund der lickenhaften Datenlage musste auchzinienit kalkulatorischen Grof3en
gearbeitet werden. Es wurde hierzu ein linearercAlesbungssatz von 2% der Gebaudewerte
in Ansatz gebracht.

Alle Objekte weisen &hnlich hohe Abschreibungskostef. Die Schulen verursachen etwa
zwischen 21 EUR und 24 EUR. Die Verwaltungsgebdmsten rund 22 EUR und fur die
Kindertagesstatten entstehen ca. 21 EUR/m? Brutimtflache pro Jahr.



3.2.2 Verwaltung

Tatsachliche Kosten fur die Verwaltung der Liegd&aden konnten mittels der gegebenen
Datengrundlage nicht ausgewertet werden. Kritisghtelfragte Wertansatze aus der
kommunalen als auch freien Wirtschaft fihrten zuvwé&tungskosten von pauschal 5,0

EUR/mz2 Bruttogrundflache pro Jahr.

3.2.3 Instandhaltung

Unter Instandhaltung versteht man grundsatzlich alle Maflinahmen, die Exbmaltung der
Bausubstanz notwendig sind. Davon abzugrenzererdBegriff Instandsetzung, bei welchem
die Wiederherstellung des bestimmungsmaé&iigen Gelsan Mittelpunkt steht. Da in den
von der KGSt durchgefuhrten Vergleichsringen Indhadtungs- als auch
Instandsetzungskosten als Erhaltungsaufwand zusagafasst worden sind, wird auch hier
keine Unterteilung der beiden Begriffe vorgenommen.

Abb. 3: Entwicklung des Erhaltungsaufwandes
Seit dem Jahr 2000 sind bei

kommunalen Liegenschaften sinkende
Erhaltungsaufwendungen zu
verzeichnen. Wenn man beriicksichtigt,
dass in der Regel die Objektqualitat
von offentlichen Immobilien nicht

zufriedenstellend ist und tendenziell
weniger Mittel in die Behebung des
Instandhaltungsstaus flie3en, ist dies
" Jahr2000 Jahr2001 Jahr2002  Jahr2003 Jahr2004  Jahr 2005 ein ernlichterndes Ergebnis.

Erhaltungsaufwand pro Flache nach Jahren
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EUR /m2_BGF

Ein Mindestmal? an Instandhaltung muss am Objeldermmmen werden (Instandhaltung),
um dem Verfall der Geb&udesubstanz (Instandhalstagsentgegenzuwirken. Ein grafischer
Vergleich zwischen Soll- und Ist-Werten zeigt daagntatische Erhaltungsdefizit der letzten

Jahre.

Abb. 4: Erhaltungsaufwand nach Objektart
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Der Uber alle Objektarten gemittelte Ist-Wert lidggi 6,9 EUR. Der Soll-Wert betragt
hingegen 13,7 EUR und ist damit fast doppelt schh@as bedeutet, es miisste zweimal so
viel aufgewendet werden, um den Sanierungsstat wigiter anwachsen zu lassen.



3.24 Betriebskosten
3.24.1 Geb&audereinigung

Uber alle kommunalen Liegenschaften hinweg werdeawae 40% der gesamten
Betriebskosten ausschlie3lich fiir Gebaudereinigergjangen ausgegeben! Auffallend hoch
sind die Reinigungskosten bei den Kindertagesstatte mit etwa 21 EUR pro m?
Bruttogrundflache pro Jahr wesentlich Gber den werddNutzungsarten liegen. Ursachen
kénnten dabei die relativ kleinen und somit inefit zu reinigenden Flachen oder die
erhohten Reinigungslevel sein. Alle 3 Schultypesitzen ahnlich hohe Reinigungskosten (10
EUR). Die Verwaltungsgebaude kosten im Mittel ré&hnBUR/m?, was wohl auf den weniger
intensiven Reinigungsbedarf zurtickzufihren ist.

3.24.2 Hausmeister

In allen Schulen als auch in Kitas werden @hnlichenHausmeisterkosten nachgewiesen. Die
Mittelwerte liegen hier bei etwa 6,5 EUR pro m? B&fheblich niedriger fallen die Kosten
bei den Verwaltungsgebauden aus, die bei 3,5 E&tfe.

3.24.3 Heizung

Bei kommunalen Gebauden wird das Heizmedium (E@k)@it 69% am haufigsten
verwendet. Die Nutzung von Fernwarme und Ol faligegen relativ gering aus (zusammen
23%). Strom als Heizmedium wird bei lediglich 3% deilnehmer eingesetzt, da es sich
wohl in diesem Bereich als unwirtschaftlich erwieseat.

Abb. 5: Genutzte Heizmedien bei kommunalen Irbitien

Verteilung nach Heizungsarten
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Die Heizkosten unterscheiden sich zwischen den Kbdojen kaum. Eine Abweichung der
Mittelwerte von etwa 16% auf diesem eher niedrig€nstenniveau fuhrt zu der
Schlussfolgerung, dass die Heizkosten pro m? féivdrschiedenen Objektarten eine @hnlich
hohe finanzielle Belastung fur die Kommunen dalstel

3.24.4 Strom

Die Unterschiede der Stromkosten sind erheblichVémwaltungsgebauden entstehen mit
etwa 3 EUR/m?2 Bruttogrundflache pro Jahr mit Abdtdre héchsten Kosten. Sie sind damit
doppelt so hoch wie bei den Schulen und liegerd086 Uber denen der Kitas. Der Grund
konnte in der nutzerspezifischen Ausstattung (EBENXktrogeréte, Klimatisierung) liegen.



3.3 Ergebnisse im Uberblick

Die Abbildung 6 zeigt, welche durchschnittlicheanzielle Belastung eine Kommune mit der
Betreibung von Liegenschaften zu tragen hat. Udtar (Kosten-)Miete | wird dabei die
Nettokaltmiete verstanden, die sich aus den K&usién und den Bewirtschaftungskosten
(jedoch ohne Betriebskosten) zusammensetzt. BeiAtktyse der Betriebskosten waren
ausschliel3lich die bedeutendsten Betriebskostenaméscheidend. Es stellte sich heraus,
dass die Kosten fiir Gebaudereinigung, Hausmeidtazung und Strom in der Summe 88%
der gesamten Betriebskosten abbilden. Alle weiteBatriebskoten wurden lediglich
objektartspezifisch erganzt.

Abb. 6: Ergebnisse im Uberblick

Kostenarten Kostenbandbreiten nach Objektart {in EUR/m* BGF p.a.}
Schulen Schulen m. TH | Schulen o. TH Verwaltung Kita
Kapitalkosten 2B5| - |37 255 - 3086 263[ - |33 248[- 315 378 - 440
Abszchreibung 208 - 1268 199[ - 1234 195[- 1243 194[ - 248 188 - 1238
“erwaltung™ a0 a0 a0 a0 a0
Instandhaltung 54]-]109 52 -197 411 -178 43 -183 55 -(118
Bewirtzchaftungskosten™ 313 - 4258 301 - |380 24 B[ - |37 2 287 - |381 293 - 408
{Kosten-}Miete | 57.8( - |75,5 55,7 - |68,6 50,9( - |70,3 53.,5( - |69.6 67,2 - |84.8
Gebiudereinigung 7] - 11041 B3] - 191 84| -199 20 - 183 138[ - 206
Hausmeister 40] - |65 45| - |65 43| - |67 15-135 35 - |71
Heizung 30] - 140 36| - |51 40]-152 34| - 145 411 -153
Strom 100-114 110-114 110-114 21 - 131 15 - 122
YWeitere BK® 31 27 25 24 63
Betriebskosten gesamt 18,1 - 1251 189[ - 247 203 - 258 144 - 218 292 - 415
{Kosten-}Miete I 75,9 - |100,6 74,6( - 1934 71,2| - ]96,1 68,0 - 91,4 96,4 - |126,2

*

wurde als pauschaler Wert angesetzt
** ohne Betriebskosten

Die durchschnittichen Gesamtkosten, die mit demwiBschaftung einer kommunalen
Immobilie entstehen, werden in Abbildung 7 dargéstdit 116 EUR /m2 pro Jahr stellen die
Kindertagesstatten fur eine Kommune die grof3tenfiredle Belastung dar. Die Differenzen
im Vergleich zu den anderen Immobilientypen sind ailem auf die hohe Kapitalbelastung
und den Bereich der Gebaudereinigung zurtickzufiiHDem gemittelten Gesamtkosten flr
Schulen liegen im Bereich von 86 EUR bis 92 EURI. = Verwaltungsgebauden fallt die
jahrliche Belastung mit etwa 81 EUR relativ gerang.

Abb. 7: Gesamtkosten nach Objektart
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Das Schaubild 8 verdeutlicht, welche Gewichtung diezelnen Kostenbestandteile bei
kommunalen Objekten haben. Es wird deutlich, dass Khpitalkosten als auch die

Gebaudeabschreibung eine immense Belastung fun égm@munalen Haushalt haben. Fast
60% der Gesamtkosten fallen durch diese zwei Positi an! Bei der 6ffentlichen Diskussion
Uber die Senkung der Betriebkosten muss kiunftigddeichtigt werden, dass diese ,nur” ca.
30% an der Gesamtbelastung verursachen. Sie silothjeam ehesten beeinflussbar und
deshalb muss auch dort der Hebel zunachst angesstien.

Abb. 8: Gesamtkosten nach Kostenbestandteile

Aufteilung der durchschnittlichen Gesamtkosten nach
Kostenbestandteilen
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Die Kostenproblematik ist umfassend und muss dbshath so betrachtet werden. Somit
sind nicht nur Optimierungen bei Teilbereichen der Bewirtschajskosten (wie z.B.
Reinigung oder Heizkosten) zu sehen, vielmehr sindh kapitalgebundene Kosten von
ausschlaggebender Bedeutung fur die Hohe der Gksst@n. Damit sind vor allem mittel-
und langfristige Standortentscheidungen sowie tharizierungsproblematik gemeint.
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