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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Situation in der kommunalen Gebaudeverwaltung

O Die meisten Kommunen verfugen Uber keine exakten und jederzeit abrufbaren

Informationen zu den / zur

wesentlichen Strukturdaten ihrer Gebaude und Liegenschaften
Kosten der Bereitstellung und Bewirtschaftung

Auswirkungen auf den Haushalt

madglichen Einspar- / Kostensenkungspotenzialen

Bedeutung fur das kommunale Vermogen.

] Allgemein besteht die Vermutung Uberhohter Nutzungskosten.

O Haufig wird der Verzehr von Vermogenswerten fur wahrscheinlich, z.T. sogar fur
nachweisbar gehalten.

O Punktuelle und anlassbezogene Diskussionen Uber Missstande bestimmen das Bild:
keine Strategiediskussion !

] Zum Teil wird die vollstandige Privatisierung der immobilienwirtschaftlichen Leistungen

als ,die LOosung® angesehen.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Grunde/ Anlasse fur eine notwendige Neukonzeption der

Gebaudeverwaltung

] Veranderung / Organisationsentwicklung der Gesamtverwaltung im Sinne des New

Public Management (NPM) bzw. des Neuen Steuerungsmodells (NSM)

O Wirtschaftlicher Druck auf die Kommunen:

Gefahrdeter Haushaltsausgleich / Haushaltsdefizit

O Erkannte Struktur- / Organisationsmangel

Dezentrale Verantwortlichkeiten

Mangelnde Datengrundlagen

Fehlende Kostentransparenz

Keine definierten Leistungsziele

Keine nutzerbezogene Ausrichtung

Kein Anreiz bei den Nutzern zur Kostenreduzierung

Kein Flachenmanagement
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Struktur-/ Organisationsmangel

O Dezentrale Verantwortlichkeiten

Tiefbau-
Verwaltung

Personal-
Verwaltung

Gebaude
Raum

Liegenschafts-

Jugend-
Verwaltung

Verwaltung

Sozial-
Verwaltung

Versicherungs-
Verwaltung

P Selbst in kleinen / mittleren Kommunen nehmen im Durchschnitt finf

Organisationseinheiten gebaude- / liegenschaftsbezogene Aufgaben wahr.

» 75 % aller Kommunen halten eine Konzentration an einer Stelle fir sinnvoll.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Bedeutung der Gebaudewirtschaft fur den kommunalen Haushalt:

Wirtschaftlichkeit, Vermdgenserhalt

O Die mit der Gebaude- / Liegenschaftsverwaltung verbundenen Gesamtkosten stellen in
den kommunalen Haushalten in Deutschland i.d.R. den zweitgrofiten Kostenblock nach

den Personalkosten dar.

O 12 - 15 % des Verwaltungshaushaltes entfallen auf das Gebaude- und

Liegenschaftsmanagement.
Der Gesamtaufwand (kameral) liegt im Durchschnitt bei rd. 200 Euro / Einw. / Jahr.

] Das Einspar- / Kostensenkungspotenzial wird bisher in der Fachdiskussion / Literatur

zwischen 10 % und 30 % der Gesamtkosten erwartet.

O Durch Reduzierung der Haushaltsmittel unter das flr eine ordnungsgemale
Unterhaltung der Gebaude notwendige Niveau findet in vielen Kommunen inzwischen

faktisch ein Vermogensverzehr statt.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Vorgehensweise bei der Entwicklung du Einfiihrung eines Gebaudemanagements

Phase 1
Grindung des
Projektes

Phase 2
Erfassung der
Ist-Situation

Phase 3

Definition und
Festlegung der
Optimierungszi
ele

Phase 4
Entwicklung
des Konzepts

Phase 5
Umsetzung des
Konzeptes

O Festlegung der
Projektorganisat
ion

O Bildung des
Projektteams

O Evtl. Bestellung
einer externen
Begleitung

Differenzierte
Ermittlung und
Erfassung der
Daten zu folgenden
Komplexen

O Gebzude /
Liegenschaften

O gebaude-/
liegenschaftsbe
zogene
Tatigkeiten
(Personal)

O Einnahmen /
Ausgaben

O Vermogenswert
e

Ziele konnen z.B.
sein:
O Wirtschaftlichkeit

sverbesserunge
n

O Wettbewerbsfahi
gkeit

[0 Dienstleistungsq
ualitat /
Kundenorientier
ung

O Vermdgenserhal
t / -entwicklung

O Struktur-
Modelle

O Leistungsbezieh
ungen

[ Betriebs- und
Rechtsform

e Offentlich -
rechtlich

® Privatrechtlic
h

O Interne
Organisation

O Rahmenbeding
ungen /
Standards

[ Durchsetzung

® Verwaltungsf
Uhrung
® Personalrat /
Personal
® Politische
Gremien
O MaBnahmen-
und Zeitplan
O Umsetzungsbu
dget
O Umsetzungsco
ntrolling
O Entwicklung
notwendiger
Instrumente,
z.B.
® KolLei-
Rechnung
® Umfassende
IT-Unter-
stutzung

® Personalent
wicklung
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Ziele eines optimierten Gebaude- und Liegenschaftsmanagements

O Wirtschaftliche Leistungserfullung/-optimierung

Herstellung von Kostentransparenz
Optimierung der Prozessablaufe
HerbeiflUhrung eines kostenorientierten Nutzerverhaltens

O  wettbewerbsfahigkeit

Interkommunale Wettbewerbsfahigkeit
Kennzahlen-Vergleiche / Benchmarking
Marktorientierter Wettbewerb

O Nutzer- / Kundenorientierung

Definition von Standards
Technische / Kaufmannische Bewirtschaftung versus ,Kundenbetreuung®
,0er Nutzer / Kunde stellt keinen Antrag, sondern erteilt einen Auftrag !“

] Erhalt / Entwicklung der Vermdgenswerte

Feststellung / Bewertung des Vermogens-,Status®
Festlegung des notwendigen Unterhaltungsaufwandes fur den Vermogenserhalt
Entwicklung der Vermogenswerte z. B. durch aktive Vermarktung
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Organisationsmodelle / Betriebs- und Rechtsform

O Bei einer Neuorganisation des Gebaude- und Liegenschaftsmanagements lauten die

grundsatzlichen Fragen:
Sollen die immobilienwirtschaftlichen Aufgaben
« bei der nutzenden Organisationseinheit oder
 in einer zentralen Organisationseinheit
angesiedelt sein ?
Sollen die immobilienwirtschaftlichen Aufgaben
« innerhalb der Kernverwaltung / des Haushalts oder

 in einer organisatorisch - moglicherweise auch rechtlich - sowie wirtschaftlich

selbstandigen Betriebs- / Rechtsform

wahrgenommen werden ?
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Organisationsmodelle

O

Zusammenfassender Uberblick

Vermieter-Mieter-
Modell

Eigentimer-Modell

Management-Modell

Die raumnutzende
Organisationseinheit
ist Mieter. Sie tragt die
Verantwortung fur alle
Kosten und finanziert
diese aus ihren
Finanzmitteln.

Das Zentrale
Gebaudemanagement
ist ,Eigentumer® und
Vermieter®. Es
bewirtschaftet und
unterhalt, erfasst
Kosten und rechnet
mit den Mietern ab.

Die raumnutzende
Organisationseinheit
ubernimmt die
Funktion des
Eigentimers.

Sie bewirtschaftet und
unterhalt die
Gebaude.

Die Finanzierung aller
Kosten erfolgt aus den
Finanzmitteln des
Nutzers /
Eigentumers.

Mischform aus
Eigentumer- und
Mieter-Vermieter-
Modell, bestehend aus
einer selbstandigen
Vermieter - Mieter -
Leistungsbeziehung,
die durch eine
getrennt davon
bestehende
eigenstandige und fur
die Bewirtschaftung /
Unterhaltung
zustandige
Organisationseinheit
erganzt wird.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

erganzt wird.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Organisationsmodelle

O Die Kommunen orientieren sich bei ihrer Entscheidung Uber die Organisationsform
ganz Uberwiegend an den von der Kommunalen Geschaftstelle (KGSt) entwickelten

Modellen:
EigentUmer-Modell
Vermieter-Mieter-Modell
Management

0  Entwicklung / Erfahrungen

Als praxisgerechtes Organisationsmodell des kommunalen Gebaude- und

Liegenschaftsmanagements fur verwaltungsinterne Losungen hat sich das

» Vermieter-Mieter-Modell

durchgesetzt.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Organisationsmodelle

O Wesentliche Aspekte des Vermieter-Mieter-Modells

Kein Abweichen vom Prinzip des Neuen Steuerungsmodells / der dezentralen
Ressourcenverantwortung.

Die Mieter / Nutzer bestimmen weitgehend Uber die Inanspruchnahme von
Ressourcen.

Die Nutzung des Gebaudes und die Inanspruchnahme von Dienstleistungen sind in
Leistungsvereinbarungen zu regeln.

Die Festlegung von Rahmenregelungen und Standards fur die gesamte Verwaltung
sichert eine gewisse Einheitlichkeit, ohne die gewlnschten
Optimierungsmechanismen einzuschranken.

Basis fur das Vermieter-Mieter-Modell ist immer die Optimierung gesamtstadtischer
Interessen, nicht einzelner Fachlichkeiten / Nutzergruppen. Im Rahmen dieses
Modells kdnnen auch die speziellen Anforderungen einzelner Nutzergruppen

(z.B. Schulen) problemlos erfullt werden.

Die z.T. von einzelnen Verwaltungsbereichen geforderte parallele Anwendung
unterschiedlicher Modellvarianten innerhalb einer Kommune bedingt eine
ZAufsplittung“ der Bewirtschaftungsstrukturen und fuhrt zu Intransparenz und
Unwirtschaftlichkeit.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Betriebs- und Rechtsformen
O offentlich-rechtliche Rechtsformen

Regiebetrieb
optimierter Regiebetrieb
Eigenbetrieb

Anstalt des offentlichen Rechts

[0  Privatrechtsformen
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)
Aktiengesellschaft (AG)

[0  Entwicklung / Erfahrungen

FUr zentralisierte Organisationseinheiten des Gebaude- und
Liegenschaftsmanagements werden fast ausschlie3lich offentlich-rechtliche
Betriebsformen gewahlt.

Ergebnisse einer Befragung von 1999:

optimierter Regiebetrieb (Amto.a.) 67 % -- Eigenbetrieb 21 %
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

private Rechtsform 4 % -- ohne Aufgaben 8 %
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Problemstellungen, Losungsansatze bei der Konzeptentwicklung

Im Rahmen erster Uberlegungen zur Neukonzeptionierung oder der tatsachlichen Entwicklung
werden nach unserer Erfahrung in den Kommunen vielfach grundsatzliche Fehler gemacht, die

haufig zum Scheitern des Entwicklungsprozesses fuhren.

Beispiele hierfur sind:

] Mangelhafte Kenntnis der Ist-Situation

Aufgaben- / Problemstellung Ldésungsansatz
0 Fehlende Gebaude- / 0 Gezielte Ermittlung, Erfassung und
Liegenschaftsdaten Zusammenfuhrung der festgelegten,

notwendigen Daten
O Dezentral vorhandene, aber nicht

kompatible Daten 0 Datenerfassung mit IT-Unterstitzung

) (CAFM-Software)
O Fehlende ordnungsgemale

Vermogensbewertung o Erfahrung:

Bei strukturiertem Vorgehen ist die
Erfassung der daten fur den
Neuorganisationsprozess in relativ
kurzer Zeit moglich.

O keine strukturierten Aufwands- und
Ertragsdaten
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Problemstellungen, Losungsansatze bei der Konzeptentwicklung

O  strategiedefizit |

Aufgaben- / Problemstellung Ldésungsansatz
0 Keine eindeutige Positionierung der o Klare und begrindete Vorgaben /
Verwaltungsfihrung und der politischen Festlegungen zur
Gremien zum Prozess selbst und zu ~ Notwendigkeit
seinen Zielen. _ Zielen
Umsetzung

0 Unprazise(r) Projektentwicklungsauftrag /| o Festlegung der Form und
-organisation Rahmenbedingungen des Prozesses

Eindeutige Verantwortung in
der Verwaltungsfuhrung

Beteiligte festlegen

Festlegung eines Zeit- und
Malnahmenplans
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Problemstellungen, Losungsansatze bei der Konzeptentwicklung

O  strategiedefizit Il

Aufgaben- / Problemstellung Ldésungsansatz
0 Fehlende Integration dieses konkreten o Sinnvoll ist die begleitende Einfuhrung
Organisationsprozesses in die Struktur von
und Entwicklung der Gesamtverwaltung, _ outputorientierter Steuerung
(New Public Management, Neues . dezentraler
Steuerungsmodell) Ressourcenverantwortung

Leistungsvereinbarungen
Losungen und konkrete
Regelungen schaffen Klarheit
und Sicherheit

Budgetierung der Einnahmen /
Ausgaben

Einfuhrung von Kosten- und
Leistungsrechnung.
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Tagung Facility-Management

Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Problemstellungen, Losungsansatze bei der Konzeptentwicklung

O Prozess-Verstandnis

Aufgaben- / Problemstellung

Losungsansatz

Falsch verstandener Perfektionismus im
Entwicklungs- und Umsetzungsverfahren

Die Neuentwicklung und Optimierung
muss als mehrjahriger Prozess verstanden
werden:

,Vom Groben ins Feine”

il Redmann Kommunal Consult
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

Problemstellungen, Losungsansatze bei der Konzeptentwicklung

O Aktive Mitgestaltung der notwendigen Veranderungen

Aufgaben- / Problemstellung

Losungsansatz

o Eingriff in viele Aufgabenfelder und
Zustandigkeiten auf allen
Hierarchieebenen

o Offener oder verdeckter Widerstand

Angste, Unsicherheiten
Ressortdenken / -egiosmen

Festhalten an gewachsenen
Strukturen

O Fehlende Akzeptanz zur - auch
wirtschaftlichen - Unterstitzung des
Fortbildungsbedarfs und Bereitstellung
notwendiger Instrumente

0 Ein erfolgreicher Prozess ist nur mdglich
gemeinsam mit MA und
Personalvertretung

Herstellung eines breiten
Konsenses

Einbeziehung MA/innen,
Information

o Vorteile deutlich machen
Kostensenkung und bessere
Qualitat

Senkung der GLM-Kosten entlastet
Fachbudgets

o Bereitschaft der

MA/innen zur Ausbildung,
Fortbildung, Schulung
Verwaltungsfuhrung /
Kommunalpolitik zur
entsprechenden
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

Aufgaben- / Problemstellung Lésungsansatz

Mittelbereitstellung
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Problemstellungen, Losungsansatze bei der Konzeptentwicklung

O Kameralistik vs. kaufmé&nnisches Rechnungswesen

Aufgaben- / Problemstellung Ldésungsansatz
o Kameralistik kennt nur Einnahmen / o Einflhrung betriebswirtschaftlicher
Ausgaben und weist nicht den Strukturen einschliel3lich eines
Ressourcenverbrauch aus kaufmannischen Rechnungswesens
0O Kalkulatorische Kosten liegen i.d.R. O Einstieg durch ,Deckelung” der
deutlich Uber den kameralen kalkulatorischen Kosten

Kapitalkosten
o Jahrliche Anhebung im Rahmen der

0 Daraus konnen sich bei einer Umstellung erwirtschafteten Kostensenkungen bis
Probleme des Haushaltsausgleichs zur Erreichung ordnungsgemalier
ergeben kalkulatorischer Zinsen und

Abschreibungen
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

Problemstellungen, Losungsansatze bei der Konzeptentwicklung

O  IT-Unterstiitzung

Aufgaben- / Problemstellung

Losungsansatz

Fehlenschatzung:

und Optimierung des Gebaude- und
Liegenschaftsmanagement oder 16st
automatisch deren Mangel / Defizite

Die Einfuhrung einer umfassenden CAFM-
Software ist identisch mit der EinfUhrung

- Feststellung:

IT-Unterstltzung / -software ersetzt keine
organisatorische Neuentwicklung und
Prozessoptimierung

- Die Auswabhl eines entsprechenden
Systems zur Unterstutzung der optimierten
Prozessablaufe erfordert ein hohes Mal} an
Fachlichkeit, Marktkenntnis und Sorgfalt.
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement:

Interne Organisationsstruktur

O Uberlegungen zur Gestaltung der internen Organisationsstruktur gehen haufig von

JLraditionellen® Verwaltungsorganisationsansatzen aus.

O Kriterien sollten sein:

Reduzierung der Hierarchieebenen
Einfuhrung flexibler Strukturmuster / Forderung eigenverantwortlichen Handelns
Klare Verantwortlichkeiten fur

« Wirtschaftlichkeit / Wettbewerbsfahigkeit
« Vermdgenserhalt / -entwicklung

« Kundenorientierung / Qualitatsmanagement
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Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Das Beispiel Linen:

Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

O  Ausgangssituation:

Einwohner 93.000
bewirtschaftete Gebaude 175

+ davon Eigentum 145

« davon angemietet 30
bewirtschaftete Gebaudenutzflache 178.000 m?
Kosten (1998) 20,1 Mio. €

mit gebaudewirtschaftlichen Aufgaben
befasste (Voll-)Stellen der

Kernverwaltung (1998) 23,5
Zustandigkeiten Amter 8
Zustandigkeiten Dezernate 3}
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Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Das Beispiel Linen:

Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

O  Konzeptentwicklung:

Externe Begleitung

Beginn September 1996,
Fertigstellung Februar 1997

Einrichtung eines zentralen Gebaudemanagements ab Mitte 1997
(Gebaude einschlielich der dem Gebaudezweck dienenden Grundstlcke)

EinfUhrung des Vermieter-Mieter-Modells

* Nutzungsvereinbarung
» Dienstleistungsvereinbarung

Betriebs- / Rechtsform: Eigenbetrieb
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Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement:
Interne Organisationsstruktur am Beispiel der Stadt Llnen

Werkleitung
Stab I

* Flachenmanagement
® Gebaudeinformationssystem

Projektleitung

Koordinierung Implementation

Kaufmannische Abteilung Service-Abteilung

* Allg. Ver- / Anmietung ®* Bau und Technik
* Vermietung an Fachbereich ® Unterhaltung / Reparatur
¢ Kalkulation / Controlling ® Gebéaudereinigung
® Versicherung * Hausmeisterdienste
®* An-und Verkauf * Energieversorgung
* Allgemeine Verwaltung ®* Telekommunikation

* Aufen- und Griinpflege

Gemeinsame Aufgaben

Neu- / Ersatz Investitionen
Projektcontrolling
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Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Das Beispiel Linen:

Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

O Entwicklung der Gesamtkosten nach Wirtschaftsplan:

1998 = 20,078 Mio. €
1999 = 18,579 Mio. €
2000 = 17,934 Mio. €

2001 = 17,290 Mio. € =-2,78 Mio.€ =-14%

22 -

20 Die durch Wirtschaftsprufer testierten Jah-
. resabschlisse wiesen in jedem Jahr ge-
£ ringere Gesamtkosten aus, so dass die

5 tatsachlichen Wirtschaftlichkeits-

verbesserungen / Kostensenkungen im
14 | | | | Durchschnitt bei 18 % lagen.
1997 1998 1999 2000 2001 2002
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Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Das Beispiel Linen:
Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement
0  Ausblick:

Die Kostensenkungspotenziale sind noch nicht ausgeschopft. So wird u.a. zurzeit ein
Energiemanagement-Konzept umgesetzt, dass in diesem und in den nachsten Jahren

zu weiteren erheblichen Kostenreduzierungen fuhren wird.

Ferner wird z.B. der Kern-Personalbestand von derzeit 20 Stellen auf 18 Stellen sinken.
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Tagung Facility-Management

Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Das Beispiel Potsdam:

Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

O  Ausgangssituation:

Einwohner

bewirtschaftete Gebaude
bewirtschaftete Gebaudenutzflache
bewirtschaftete Grundstiicksflache'
Kosten (2001)

mit gebaude- und grundstuckswirt-
schaftlichen Aufgaben befasste
(Voll-)Stellen der Kernverwaltung (1998)

Zustandigkeiten Amter

Zustandigkeiten Dezernate

! Garagen, Kleingartenflachen, Erbbaurechte

il Redmann Kommunal Consult

134.000

420

376.500 m?
1.464.000 m?
29 Mio. €

80,5

Vortrag KDZ Wien, 30. Janner 2003
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Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Das Beispiel Potsdam:

Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement

[0  Konzeptentwicklung:
Externe Begleitung

Beginn Oktober 2001,
Fertigstellung April 2002

Einrichtung eines zentralen Immobilienmanagements

Einfuhrung des Vermieter-Mieter-Modells

« Nutzungsvereinbarung
« Dienstleistungsvereinbarung

zum 01.01.2004

Betriebs- / Rechtsform:
ab 01.01.2003: optimierter Regiebetrieb
ab 01.01.2005: Eigenbetrieb

O Entwicklung der Gesamtkosten: Kostenreduzierung
Haushaltsplan 2003: - 0,7 Mio. €
mittelfristige Planung 2004 bis 2007: - 1,9 bis - 3,5 Mio. € p.a., jahrlich ansteigend
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m Zentrales Gebaude- und Liegenschaftsmanagement: Interne
Organisationsstruktur am Beispiel der Landeshauptstadt Potsdam

Betriebsleitung | Sekratariaf
_______ FB-Controlling
Qualitadtsmanagement
[ [ [ |
I e Kauf'r?wzrr?rlﬁgches Techniscr?ei?\;lzhna ement LI
Grundstiicksmanagement Gebaudemanagement Management 9 Dienstleistungsmanagement

Verantwortlich fir alle
Aufgaben der Verwaltung,
Bewirtschaftung und
Entwicklung sowie
Vermodgenszuordnungsverfa
hren

Verantwortlich fur
- Mietmanagement

- Kostenentwicklung /
Wettbewerbsfahigkeit

- Vermoégensentwicklung
(einschl. An- und
Verkauf)

- Flachenmanagement

Betriebsinterne
kaufmannische
Dienstleistungen zur
Unterstiitzung der
strategischen und
operativen Bereiche

- Instandhaltung,

Sanierung, Umbau,
Ausbau und
Modernisierung von
Gebauden und baulichen
Anlagen

Lieferung aller von den
Nutzern / Mietern i.R. der
Gebaude / Raumnutzung
bendtigten und bestellten
Dienstleistungen
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O AG
Vermdgensentwicklung,
An- und Verkauf,
Erbbaurechte, dingliche
Rechte

O AG Verwaltung,
Bewirtschaftung

O AG
Vermdgenszuordnungsve
rfahren,
Sachenrechtsbereinigung
sgesetz

O AG Verwaltungsgebéude,
Feuerwehr, Wohn- und
Gewerbeobjekte, sonstige
Objekte

O AG Sozialeinrichtungen,
Kitas, Jugendheime

O AG Sporteinrichtungen,
Gebaude fir
Wissenschaft und Kultur

O AG Schulen

O AG Haushaltsplan /
Wirtschaftsplan /
mittelfristige
Finanzplanung

O AG Rechnungswesen /
Buchhaltung

- kamerales
Rechnungswesen /
Finanzbuchhaltung

- Kosten- und
Leistungsrechnung

- Anlagenbuchhaltung

O AG Auftragsabwicklung
(intern und extern)

O AG Zentrales
Berichtswesen,
Kennziffern

O AG Zentrale
IT-Unterstiitzung

O AG Verwaltungsgebéude,
Feuerwehr Wohn- und
Gewerbeobjekte, sonstige
Objekte

O AG Sozialeinrichtungen,
Kitas, Jugendheime

O AG Sporteinrichtungen,
Gebaude fir
Wissenschaft und Kultur

O AG Schulen |
O AG Schulen lI

O Fachgruppe technische
Anlagen

O Energiemanagement

O AG Hausmeisterdienste
(einschl. Schlief3- /
Kontroll- /
Bewachungsleistungen /
Winterdienst)

O AG Reinigungsdienste

O AG Grin- und
AuBRenpflege

O AG Umzugsmanagement,
Raumausstattung,

Moblierung,
Veranstaltungsdienste

O AG Gebaudeleittechnik,
Handwerker

il Redmann Kommunal Consult

Vortrag KDZ Wien, 30. Janner 2003 -- Folie 31




Tagung Facility-Management
Vortrag Gebaudemanagement: ein wichtiges Reformthema des 6ffentlichen Sektors in Deutschland

B Ausblick

O Das Interesse in deutschen (Kommunal-)Verwaltung an der Optimierung des Gebaude-

und Liegenschaftsmanagements ist ungebrochen.

O Inzwischen setzen sich auch kleine Kommunen, z.B. bis zu einer Einwohnerzahl von

10.000 - 15.000 Einwohnern, mit diesem Thema auseinander.

O Die Nachweise der Wirtschaftlichkeitsverbesserungen, der anhaltende
finanzwirtschaftliche Druck auf die Kommunen sowie die zunehmenden Bestrebungen /
Umsetzungen der Elemente des NPM / NSM und des Neuen Kommunalen

Finanzmanagements in der Gesamtverwaltung werden diesen Trend noch verstarken.

O Dabei wird jede Kommune vor dem Hintergrund ihrer spezifischen Situation die fur sie

beste Losung finden mussen: ,Es gibt keinen Kénigsweg !“
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