Liegenschaftsverwaltung
und Gebaudebewirtschaftung

Pruffelder und gewahlte Prifschwerpunkte
aus Sicht des Landesrechnungshof Tirol
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Vortragender

Josef Ammann
* Ausbildungen
— HTL-Hochbau mit Berufserfahrung als Bauleiter
— Studium der BWL in Innsbruck
— Controller (OCI, MCI)
+ Seit 1994 im Dienst des Landes Tirol:
— 4 Jahre Aufbau des GIS (TIRIS) in der Abt. Umweltschutz;

— 3 Jahre Wirtschaftsverwaltung im Jugendwohlfahrts- und
Sozialbereich;

— 10 Jahre Auf- und Ausbau der Landeskostenrechnung mit SAP;
— Seit 1,5 Jahren im LRH Tirol;
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Ausgangslage zur Initiativprifung 2012

Seit der Prifung des LKA 2001 wesentliche
strukturelle Veranderungen:

» Bezug Landhaus 2

» Dachbodenausbau im Landhauskomplex und
bauliche Erweiterung ,Buroturm®im Innenhof

» Ankauf des Hauses der Anwalte
» Ankauf und Adaptierung neues Laborgebaude
» Schaffung umfangreicher Tiefgaragenkapazitaten in der Innenstadt

» EinfUhrung einer Vermdgensrechnung und Kosten- und
Leistungsrechnung (KLR) im SAP-Umfeld
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Ausgangspunkt zur Initiativpriufung 2012

Kritiken des Berichtes 2001:
¢ Fehlende Raumdatenbank

» Insbesondere fehlte die strategische Zuordnung zu einer
verantwortlichen Organisationseinheit, die fir alle Gebaude
die abstrakten Aufgaben wahrnehmen sollte. Damit waren

— die fachliche und organisatorische Zustandigkeit in der Raumbe-
wirtschaftung,

— die technische und wirtschaftliche Erfassung und Aufbereitung der Energie-
und Raumdaten

— Konzentration der Zustandigkeiten fiir die Energiebeschaffung aller
Landesgebaude

gemeint.

Bereits 2001 wurde die Biindelung der Aufgaben in Form eines
,Facility Management“ vorgeschlagen.
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Begriff Facility Management

Nach ONORM EN 15221-1 wird unter Facility Management
die Integration von Prozessen innerhalb einer
Organisation zur Erbringung und Entwicklung der
vereinbarten Leistungen, welche zur Unterstitzung und
Verbesserung der Effektivitat ihrer Hauptaktivitdten dienen,
verstanden.

In der O-Norm sind als Beispiele aus dem Anwendungsbereich

von Facility Management genannt:

* Flache und Infrastruktur
(Unterbringung, Arbeitsplatz, Technische Infrastruktur, Reinigung, Sonstige
Flachen und Infrastruktur)

* Mensch und Organisation
(Gesundheit, Arbeitsschutz und Sicherheit, Information und Kommunikation,
Logistik)

[nach ONORM EN 15221-1 (Facility Management Teil 1 - Begriffe); In Anlehnung an Facility
Management Austria (FMA)]
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Raumbedarf

Organigramm: ORG 01-08-2012.pdf

Das Amt der Tiroler Landesverwaltung umfasst:
* 46 Abteilungen

+ 18 Sachgebiete

» 7 AuBenstellen

» 5 Baubezirksamter

» 8 Bezirkshauptmannschaften

« Darlber hinaus Schulen, Heime, Lehranstalten, Krankenanstalten, ...
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Berichtsziel ,,Erhebung eines Status“
(Hinweis: Bericht noch nicht veroffentlicht!)

Kernthemen:

* Grundlagen der Raumbewirtschaftung
— administrative Betreuung
— juristische Betreuung
— technische Betreuung
organigramm-liegenschaft.pdf

« Trager der Raumbewirtschaftung mit den
Zustandigkeiten

« Erfassung von Liegenschaftsdaten
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Berichtsziel Erhebung eines Status

» Bewirtschaftung von Liegenschaften in Innsbruck
— Amtsgebaude
— Dienst- und Naturalwohnungen
— Parkplatze

* Betriebsmanagement
— Energieausweise
— Energieaufwand
— Reinigung
— Betriebskosten
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Ziel der Priifung nach §2 Tiroler LRHG

*  Gesetzmaligkeit
» Gebarung
— ZiffernmaRige Richtigkeit
— Wirtschaftlichkeit (Effizienz: “to do the things right”)
— Sparsamkeit
— ZweckmaRigkeit (Effektivitat: “to do the right things”)
* Ursachenanalyse
» Potentiale fir Mehreinnahmen/Minderausgaben
* Verbesserungsvorschlage zu Mangein

Was zur ,philosophischen® Fragestellung flhrt:

,Haben wir alles was wir brauchen?
— Brauchen wir alles was wir haben?*
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ziffernmaRige Richtigkeit

vorhandene Daten

* Buchhaltung
(Ifd. Aufwand, Ifd. Erlése, Projektabrechnungen)

— Vermdgensrechnung
» Kosten- und Leistungsrechnung (KLR)
» Voranschlag/Budget
* Rechnungsabschluss
— Sammelnachweis Uber die Landeshochbauten
— Nachweis der landeseigenen Liegenschaften (ohne Wertangaben)
* Immobiliendatenbank
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Anforderungen an die Buchhaltung

+ vollstandige Erfassung sachlich und rechnerisch
geprufter Zahlungen

« zeitnahe Zahlungsabwicklung um Skontoverluste
zu vermeiden

« Kontierung mit richtigen Kostenstellenzuordnungen
oder Leistungen (Innenauftrage)

* Aus- und Umbuchungen (Anlagen im Bau) im Hinblick auf die
Erfordernisse von Vermdgensrechnung und KLR
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Anforderungen an Vermoégensrechnung

» mdglichst fortlaufende und vollstdndige Bestands-
erfassung der Landesvermdgen (Inventarfihrung)

» transparente Bewertung des Vermoégens (Anschaffungs-
kosten, Herstellungsaufwand, Verkehrs-/Sachwertgutachen)

+ ,bewertungsfremde* Bestande z.B.: Kunst & Kultus,
Denkmaler, Kirchen, Grabstatten, Museumsexponate,...)

» zeitnahe Erfassung von Werterhéhungen/Wertveranderungen

+ standardisierte Abschreibungszeitrdume (z.B. in Anlehnung an das
Steuerrecht, Verwendung fachlich fundierter (Rest-)Nutzungsdauern)

» daraus resultieren ,aktuelle” Buchwerte und jahrliche AfA fir
Entscheidungsrechnungen

» Mangels rechtlicher Vorgaben fur die Vermdgensrechnung des Landes
sind die Vorgangsweisen durchgangig festzulegen.
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Anforderungen an die KLR

» Erfassung der laufenden Kosten pro Gebdude

» Madglichkeit zur Kostenaggregation (z.B. auf Liegenschaften
oder gleichartige Nutzungen)

» Erfassung der Kosten fur rechtliche/administrative
und technische Objektbetreuung

» Bereitstellung von Grundlagen fur Selbstkostenkalkulationen

» Bereitstellen von Grundlagen fir Kennzahlenberichte
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Wirtschaftlichkeit

» generelles Optimum, die vorhandenen Mittel
bestmdglich einsetzen (Maximumprinzip)
+ vollstdndige Ubersicht tiber die einzelnen Bestéande
» Bedarfsdeckung
— Bedarfsermittlung
— Bedarfsprifung fir Zusatzkapazitaten
— Nutzung von Uberkapazitaten
— Leerstandsmanagement
» Planung und Steuerung unter Einbezug des jeweiligen Bestandes
und nicht als Einzelfallldsung
» bei ,marktgangigen“ Leistungen Orientierung an Marktpreisen?
» Zielvorgabe: Kostendeckung fiir ,marktgangige” Leistungen

» Transparenz von Entscheidungskriterien (,6ffentliche” vs.
o6konomische Zielsetzungen)
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Entscheidungsvorbereitung

* In der Herangehensweise an einen Einzelfall (Akt) oder
an einen Themenkomplex (Strategie, Gesamtkonzept,..)

» Kenntnis der laufende Kosten (Erfassung Kostenart,
Kostenstelle, Kenntnis der Kosten, Spezialberichtswesen)

» Aufbau von Kennzahlen (Kosten pro/m?, Energieaufwand/m?)
» Gesamtkonzept- Immobilienstrategie, Masterplan (aktuell?)

» Verwendung von Entscheidungsrechnungen (Investitionsrechnungen,
Amortisationsrechnungen, ,make or buy”, Miete vs. Eigentum)

* Prognoserechnungen hinsichtlich der Ausgaben- und
Kostenentwicklung

» Kosten der Nichtentscheidung beachten

I Q-‘—l W Liegenschaftsverwaltung und Mag. Ing. Josef Ammann 15

landesrechnungshof tirol Gebé&udebewirtschaftung 17.10.2012

Sparsamkeit und ZweckmaBigkeit

Sparsamkeit:

* Minimumprinzip, den Einzelfall mit minimalen
Kosten |6sen erweitert den Handlungsraum
bei gegebenem Budget;

ZweckmaBigkeit:

* Interessensabwagung zwischen ékonomischen und inhaltlichen
Zielsetzungen.

» Beachtung der mittel- und langfristigen Auswirkungen von
Immobilienentscheidungen

+ Entscheidungsvorbereitung zumeist durch die Verwaltung;
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Personliche Erfahrungen & Ergebnisse

» Das Informationsgesprach mit dem Kollegen von der
Kontrollabteilung Innsbruck war instruktiv und hilfreich.

» Das Priufthema war sehr weit gesteckt. Auswahl,
Priorisierung und Stichprobe waren wichtig.

« Die Prifung erfolgt aktenbasiert. ,Informationsdifferenzen®
und ,Informationslicken® mussten beachtet werden.

« Die Weiterentwicklung der wirtschaftlichen und digitalen
Steuerungsgrundlagen seit dem Bericht 2001 war erniichternd.

« Das Bewusstsein flr den Unterschied zwischen (Intendantur-)
Verwaltung und einer Bewirtschaftung im Sinne des
Facility Management Konzeptes ist nicht ausgepragt.

* Das Potential der neuen Systeme (Vermdgensrechnung, KLR)
wird unzureichend kommuniziert und genutzt.
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>25 ,,Player”, ,,X“ Objekte/Kategorien --- ,X“ Themen

Stichwortsammlung zur Themenfindung:

..., Adaptierung, Ankaufe, Baubudget, Baurechtsvertrage, Instandhaltung,

Bedarfsplanung, Bedienstetenschutz, Belegungslisten, Belegungsplane,

Berichtswesen, Kennzahlen, Bereitstellung an Dritte, Besiedelungsplane,
Bestandsoptimierung, Bestandsvertrage, Betriebskostenabrechnung, Brand-

schutz, Budgets fir An- und Vermietungen, Dienstwohnungen, Eigenreinigung,
Eigentimerrolle, Einbehalte, Einnahmenvorschreibungen, Energieausweise,
Energiebeschaffung, Energiebuchhaltung, Erlasse, Flichtlingsheime, Fremd-

reinigung, Fuhrparkmanagement, Gesamtkonzept/Masterplan, Hausmeister, Haus-
verwaltung, Heizungsbetrieb, Immobiliendatenmanagement, Instandhaltung, KLR,
Liegenschafts-bewertungen, Mieterinteressen (Drittnutzer), Nachtbewachung, Natural-
wohnungen, Neubauten, Objektkontrollen, Objektsicherheit, Pachtvertrage, Prekarien,
Parkplatzverwaltung, Portiere, Raumausstattung, Raumhoheit, Raumkonzept, Raumzuteilung,
Rechtsgrundlagen, Telefonzentrale, Sachbezlige, Sanierung, SchlieRsysteme,
Stammdatenwartung, Umbauten, Verkaufe, Vermdgensrechnung, Versicherungen,
Vertragsabwicklung, Werkstatten, Wertfeststellungen, Wohnungsvergabe, Zahlungsvollzug,
Zubauten, Zustandigkeiten, ...

(©) Brainstorming-Priifansatzspeicher
ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und Redundanzfreiheit (©)
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Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Fur Fragen stehe ich gerne zur
Verfugung!
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