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0 Zusammenfassung

Mit dieser Beratenden AuRerung legt der SRH Vorschlage zur Optimierung und Neugestal-
tung der jetzigen Vermdgens- und Hochbauverwaltung (VHBV) als einer besonderen Dienst-
leistungseinheit vor. Diese beruhen auf umfangreichen Erhebungen und Analysen des SRH
und beriicksichtigen auch Losungsansétze und Erfahrungen anderer Bundeslander.

Die Uberwiegend fiskalischen und unternehmenstypischen Aufgaben der VHBYV und die dafr
benttigte Markt- und Kundenorientierung erfordern eine flexible, hierarchisch flach struktu-
rierte Einheit. Die Betriebsform bietet hierfir gegentiber der Verwaltungsform wesentliche
Vorteile.

Ziel dler Organisationstiberlegungen muss die Biindelung von Aufgabe, Kompetenz und Ver-
antwortung bel gleichzeitiger Entflechtung von Verwaltungsabldufen sein.

Das zurzeit glltige Regelwerk dient groftenteils der Einzelfallsteuerung und einer rein input-
orientierten Kontrolle. Kiinftig sind wegen der nétigen Markt- und Kundenndhe erweiterte
Spielraume und neu festgelegte Verantwortlichkeiten erforderlich. Dabei missen eine auf
Effizienz gerichtete Steuerung und eine am Qutput orientierte Kontrolle mit aussagefahigem
Berichtswesen eingerichtet werden.

Eine betriebliche Einheit lasst sich in unterschiedlichen Organisationsmodellen umsetzen.
Von den drel Organisationsalternativen, die in erster Linie in Betracht kommen und auch be-
reits in anderen Landern z. T. erprobt werden, erscheint zumindest als erste Stufe die Form
des Staatsbetriebes am geeignetsten.

Der Staatsbetrieb nach 8 26 Abs. 1 SGHO bietet insbesondere durch die gréf3eren Handlungs-
spielrdume und Entscheidungsfreiheiten (eigene Betriebsorganisation, haushaltsrechtliche
Erleichterungen) gute Mdglichkeiten, die Tatigkeit in Betriebsform zu erproben, ohne dass der
Freistaat dabel ein groferes finanzielles Risiko eingeht und derzeit noch bendtigte Einfluss-
moglichkeiten zu stark eingeschrénkt werden. Das ist vor alem von Bedeutung, da auch die
geeigneten Steuerungsinstrumente erst noch einzurichten sind.

Bereits 1996/1998 wurde eine Zweistufigkeit dieser Verwaltung im Landesbereich beschlos-
sen, alerdings bisher noch nicht vollstandig umgesetzt. Die noch in der OFD verbliebenen
Zustandigkeiten (z. B. in den Bereichen Zuwendungs- und Krankenhausbau) kénnen alenfalls
bis zur Errichtung eines Staatsbetriebes akzeptiert werden.



Die Verlagerung eines Grof3teils der Verantwortung auf die Betriebsebene wird sich auf Auf-
gabenumfang und Personalstérke im SMF auswirken. Dort sollten nur noch Steuerungs- und
Controllingaufgaben im Rahmen der Eigentimerfunktion wahrgenommen werden. Hierfir
gentigt ein Mitarbeiterstab in Referatsstérke.

Da die Mehrzahl der Aufgaben regelméidig einen regionalen Bezug erfordern und um eine
optimale Kunden-/Nutzerbetreuung zu gewéhrleisten, sollte das bestehende Regionalprinzip
beibehalten und die bisherigen Amter als Betriebsstatten eingerichtet werden.

Nur so lassen sich auch unnétige Schnittstellen und Gbermaliger Koordinierungsaufwand
vermeiden. In der Zentrale sollten nur Querschnittsfunktionen und strategische Aufgaben an-
gesiedelt sein, wie z. B. Rechnungswesen, Organisation und Recht. Die Leitstelle fir Energie,
die IT-Leitstelle und der Bundesbau kdnnen als Stabsstellen in der Zentrale eingerichtet wer-
den.

Fir die Betriebsstatten wird eine Anderung des jetzigen Organisationsaufbaus in den Amtern
vorgeschlagen, um die angestrebte Verzahnung von Bau- und Liegenschaftsarbeit in der
Praxis durchzusetzen. Uber den gleichgeordneten Arbeitsbereichen des Gebaude- und Bau-
managements sollte unter der Bezeichnung Vermdgensmanagement (Portfolio-Management)
ein Sachbereich eingerichtet werden, dessen Mitarbeiter die strategischen Entscheidungen fir
den regionalen Bereich ihrer Betriebsstétte treffen. Dazu ist es erforderlich, im Vermégens-
management Mitarbeiter aus allen Fachgebieten zusammenzuf Uhren.

Dem Vermdgensmanagement sollten u. a. folgende Aufgaben zugeordnet werden:

Bestandspflege, Strukturierung und Optimierung des Portfolios
Fléachenoptimierungen

Marktanalysen

K ostenschatzungen/Wirtschaftlichkeitsanalysen
Entscheidungen tber Unterbringungsmal3nahmen
Finanzierungskonzepte

Nutzungskonzepte

Das Gebaudemanagement umfasst wie bisher Objektmanagement und Technisches
Gebaudemanagement, u. a. mit folgenden Aufgaben:



Objektmanagement

Ansprechpartner fir die Nutzer

Pflege und Uberwachung der Vertragsdaten
Mietanpassungen

Vertragsverhandlungen
Nebenkostenabrechnungen

Anbieten infrastruktureller Dienstleistungen

Technisches Gebaudemanagement

Betreiben der technischen und baulichen Anlagen

Technische und bauliche Instandhaltung

Erfassung und Pflege von Bestandsdaten und Daten der Betriebsfiihrung
Energiemanagement

Informationsmanagement

Im Baumanagement werden projektorientierte Mal3nahmen durchgefuhrt. Im Einzelnen
insbesondere:

Modernisierungs-, Sanierungsmal3nahmen

Neubaumal3nahmen, Erweiterungsbauten

Prufung der Investitionsmal3nahmen (friher HU-Bau-Prifungen)
Bundesbaumal3nahmen

Zuwendungsbaumal3nahmen

Baumal3nahmen fir Dritte

Der Aufgabenzuordnung entsprechend soll sich in den Betriebstétten eine Zusammenarbeit
entwickeln, wie sie sich bei einem Auftraggeber-/Auftragnehmerverhdltnis ergibt. Entschel-
dungen zu Unterbringungsmal3nahmen, insbesondere in welcher Form Bedarf gedeckt wird
(z. B. Miete, Bau, Leasing), werden unter Berticksichtigung von bau- und liegenschaftlichen
Aspekten im Ubergeordneten Vermdgensmanagement getroffen. Dann wird das Gebaude-
management oder das Baumanagement mit der Umsetzung beauftragt.

Bel der ansonsten sinnvollen zentralen Organisation der VHBV, wie im Freistaat, besteht die
Gefahr, dass sich weder beim Nutzer noch beim Verwalter das nétige Kostenbewusstsein ent-
wickeln kann.



Die Beziehungen zwischen VHBV und Nutzer sollten deshalb tber das , Vermieter-Mieter-
Modell“ gestaltet werden.

Die Vermogensverwaltung bzw. der Staatsbetrieb Gbernimmt bei diesem Modell die Eigen-
timerrolle, die Rolle des ,, Vermieters*. Das raumnutzende Fachressort , mietet” (auch intern)
die bendtigten Raume/Gebaude einschliefdlich der dazugehorigen Grundstiicke und vereinbart
mit dem ,Vermieter* die benttigten infrastrukturellen Dienstleistungen. Die in Anspruch ge-
nommenen Leistungen (Miete, Bewirtschaftungskosten, ggf. gebaudewirtschaftliche Dienst-
leistungen) finanziert es aus Mitteln seines Budgets. Dazu sind die Kosten, die aus der Raum-
beanspruchung entstehen, in das Budget des Nutzers einzustellen. Uber das Budget, mit dem
der Nutzer zu arbeiten und auszukommen hat, werden Anreize zur wirtschaftlichen Raumnut-
zung und Kostensenkung geschaffen. Einsparungen, die der Nutzer durch verstarktes Kosten-
bewusstsein erreicht, sollten zumindest teilweise ihm selbst zur Verfligung stehen, um mate-
rielle Anreize zu schaffen.

Sowohl der Betreuer-Stab in der Betriebsstéite as , Vermieter®, wie auch der Nutzer als
»Mieter, konnen in Kenntnis aler wesentlichen Kostenfaktoren und aufgrund der Erkennt-
nisse aus deren Auswertung, aktiv ihre Rolle wahrnehmen und gemeinsam die kostengiins-
tigsten Losungen fir eine optimale Zweckerreichung entwickeln. Dies gilt bei entsprechen-
dem Management gleichermal3en fir Bau, Anmietung usw. wie fir Verwaltung und Betrieb
der Liegenschaften und Gebaude.

Dazu mussen samtliche relevanten Daten erfasst und stets aktuell gehalten werden. Mit Hilfe
entsprechender Auswertungsprogramme konnen geschulte Mitarbeiter eine standige Optimie-
rung sowohl in der Erflllung der Nutzererfordernisse als auch der Kosten betreiben. Die aus
diesen Betriebs-Daten gewonnenen Erkenntnisse werden gleichermal3en fir Neubau-Planun-
gen und bei Anmietungen nutzbar gemacht.

Die Erprobungsphase fur den Einsatz betriebswirtschaftlicher Instrumente und Handlungs-
weisen sollte gleichzeitig dafiir genutzt werden, um alle Voraussetzungen fir eine effektive
Aufgabenerledigung auch unter heutigen Anforderungen zu schaffen.

Die weitere Entwicklung der VHBV wird wesentlich von der Berticksichtigung folgender
Punkte abhangen:
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Beschrankung auf Kernaufgaben, Vermeidung von Doppel arbeiten.

Die VHBA (ben viele Tétigkeiten aus, die nicht zum Kerngeschéft gehoren. Diese Aufga-
ben binden einen grofRen Teil der Personalkapazitét. Mit der Aufgabenverlagerung auf an-
dere Verwaltungsbereiche bzw. auf Dritte wird ein direkter Fachbezug hergestellt und da-
mit Koordinierungsaufwand verringert, bel der Prifung festgestellte Doppelarbeiten und
Doppel vergitungen kdnnen ausgeschl ossen werden.

Veraul3erung entbehrlichen Vermaogens.

Immobilien ohne Staatsbedarf sollten verauf3ert werden. Vorstellbar wére, die bel der Ver-
wertung landeseigener Wohnungen erworbene Marktkenntnis und Kompetenz der LSEG
zu nutzen. Fir die VHBA wirde die Ubertragung eine Entlastung von haufig zeitaufwan-
digen Téatigkeiten und Kapazitatsschaffung fur die Kernaufgaben bedeuten.

Bereinigung des Personal bestandes nach eingehender Aufgabenkritik.

Die Umorientierung von einem Verwaltungsapparat zu einem Vermogens- und Bau-
management verandert auch die Anforderungen an das Personal. Es muss mit gezielten
Fortbildungen fur die neuen Aufgaben ausreichend gewappnet werden.

Grunddatenbereitstellung.

Ein verlasslicher Bestandsdatennachweis (grindliche Erfassung und standige Aktualisie-
rung) Uber das vorhandene Vermdgen ist unverzichtbare Grundlage fur Flachenoptimie-
rungen und professionelle Bewirtschaftung.

Umfassende Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen al's Entschei dungsgrundlage.

Behdrdenunterbringungsmal3nahmen sind bisher nur in Ausnahmefallen umfassende Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen, wie sie die SAHO fordert, vorausgegangen.

Die S&HO (8 7 Abs. 1 und 2 und 8§ 24 Abs. 1) schreibt fir alle finanzwirksamen Mal3nah-
men angemessene Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen vor. Bei einer Unterbringungsmal3-
nahme kann regelmaliig mit erheblicher finanzieller Auswirkung auf den Haushalt gerech-
net werden. Ausgehend vom Flachenbedarf des Nutzers sind Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen unter Beriicksichtigung aller in Frage kommender Alternativen (Miete/Leasing/
Kauf/Eigenbau) anzustellen. Dabel muss die Kostenbetrachtung Gber den gesamten Le-
benszyklus der Immobilie angestellt werden. Nur mit Hilfe einer integrierten Bewertung
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von Invedtitions-, Leasing- oder Mietentscheidung und strategischen Bewirtschaftungs-
entscheidungen kann die langfristig wirtschaftlichste Alternative ermittelt werden. Auch
qualitative Kriterien wie Nutzungsflexibilitét, Komfort und Funktionalitdt der Immobilien
sind zu berlicksichtigen.

Verandertes und verkirztes Genehmigungsverfahren fir Baumal3nahmen.

Die Uberarbeitung des § 24 SaHO macht eine Straffung des Genehmigungsverfahrens
moglich. Der Bauantrag (Abschnitt E Nr. 3 RLBau) enthalt bereits alle Unterlagen, die ein
Bauvorhaben umfangreich und eindeutig beschreiben und einen verbindlichen Kostenrah-
men festlegen (z. B. genehmigter aktueller Stellenplan, Raumbedarfsplan, Kostenschét-
zung, Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen). Er entfaltet, wenn er vom zustandigen Staats-
ministerium und dem SMF genehmigt wurde, die gleiche Bindungswirkung wie die
HU-Bau.

Der bisherige Bauantrag, der vom Nutzer unter Mitwirkung der VHBYV aufgestellt wird,
konnte kunftig als so genannter Investitionsantrag die Grundlage fur die Einstellung einer
Baumal3nahme in den Haushaltsplan sein.

Schaffung von Transparenz durch Einfuhrung der KLR.

Die derzeitige K ostenintransparenz | asst einen Vergleich der Leistungserstellung der Amter
mit Marktangeboten nicht zu. Somit fehlt eine Entscheidungsgrundlage, ob einzelne Auf-
gaben Uberhaupt weiter wahrgenommen oder an Dienstleistungsunternehmen abgegeben
werden sollten.

Technische Ausstattung fur AlV-gestiitzte Aufgabenerledigung.

Modernes und effizient agierendes Immobilien- und Baumanagement setzt auf alen Ebe-
nen integrierte AlV-L&sungen voraus.

Einrichtung wirksamer Steuerungsinstrumente im SMF, Ergebnisorientierung.

Bel dem in der VHBV praktizierten Berichtswesen handelt es sich regelméldig um rein
statistische Angaben der Amter. Esist fiir eine systematische und ergebnisorientierte Steue-
rung und Kontrolle nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht geeignet. Es muss
stattdessen ein empfangerorientiertes periodisches Berichtswesen eingefiihrt werden. Die
Aussagekraft der Berichterstattung konnte insbesondere durch Anwendung eines vorgege-
benen K ennzahlensystems verbessert werden.
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Die haushaltspolitische Steuerung erfolgt bislang vorrangig Uber die Vorgabe von Ober-
grenzen (Plafonds) fur die einzelnen Haushatsansdtze. Es handelt sich um eine rein
monetdre Steuerung, die Fachbelange unberlicksichtigt lasst. Besonders negative Auswir-
kungen hat die Vorgabe von ,,Plafonds* durch das SMF bei der Veranschlagung von Bau-
mal3nahmen im Bauunterhalt. Eine optimale Planung und damit der wirtschaftliche und
sparsame Einsatz von Haushaltsmitteln ist nicht gewéhrleistet. Eine Deckelung der Ausga-
ben ist zwar weiterhin erforderlich, jedoch sollte sich diese am ermittelten Bedarf orientie-
ren und die wirtschaftlichen Zusammenhange der Ausgabearten untereinander berticksich-
tigen.

Effizienzgewinn durch Konzentration der Aufgabenbereiche und Spezialisierung.

Alle im Freistaat durchzufihrenden Baumal3nahmen im gesamten Hochschulbereich sollten
den aus den SHBA Leipzig und Dresden entstehenden Betriebsstétten Gibertragen werden.

Die SHBA konnten dabei - im Hinblick auf die Bildung eines kiinftigen Staatsbetriebes -
zu Kompetenzzentren fir Hochschul- und Universitatsbauten umgeformt werden. Hierfr
miissen die Aufgabenbereiche der SHBA bereinigt werden. Die von den SHBA wahrge-
nommenen Landesbaumali3nahmen miissten auf die VHBA ubertragen werden. Damit wére
der zurzeit tolerierte Systembruch bel der Aufgabenzuordnung beseitigt.

Abbau von Vorlagepflichten.

Die entsprechenden Richtlinien (z. B. Zusténdigkeiten gemal3 VHB) sind auf ihre Praktika-
bilitét hin zu prifen und zu Gberarbeiten. Das Mitspracherecht des SMF ist auf die Grund-
entscheidungen zu beschranken, sollte also z. B. nicht bei der Ausfiihrungsplanung vorge-
sehen werden.

Nach einer Erprobungszeit (denkbar sind 5 bis 6 Jahre) sollte untersucht werden, inwieweit
der Staatsbetrieb Marktfahigkeit erreicht hat. Vom Ergebnis dieser Prifung wird abhangen, ob
der Staatsbetrieb bestehen bleibt oder in eine andere Form tberfihrt wird.
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1 Ausgangslage

Die séchsische Vermdgens- und Hochbauverwaltung stand nach ihrer Grindung im Jahr 1991
vor einer gewaltigen Aufgabe.

Nach baden-wirttembergischem (Liegenschaften) bzw. bayerischem (Bau) Vorbild einge-
richtet, musste nicht nur fir samtliche séchsischen Behorden eine passende Unterkunft be-
schafft, sondern auch aufgrund der neuen Eigentumsverhétnisse die fir den Freistaat wichtige
V ermogenssicherung bewdaltigt werden.

Die Anfanggahre waren deshalb gepragt von der Rekrutierung eines ausreichenden Personal -
stamms, umfangreichen Schulungsmal3hahmen und der Anpassung der Gbernommenen Ver-
waltungsstrukturen und -verfahren an die sdchsischen Verhdtnisse.

Die séchsischen Behorden sind inzwischen weitgehend dauerhaft untergebracht. Die Vermo-
genssicherung ist nahezu abgeschlossen. Historisch bedeutende Bauten wurden bzw. werden
saniert. Vermdgensrechtlich dem Freistaat zugeordnete Liegenschaften werden nach und nach
verauflert, soweit kein Staatsbedarf daran besteht.

Mit der vorliegenden Beratenden AuRerung gibt der SRH Hinweise, wie diese Aufgaben auch
unter gednderten Umfel dbedingungen effizient erfiillt werden kénnen.

Nicht zuletzt aufgrund der angespannten Finanzlage der 6ffentlichen Haushalte stehen derzeit
die Immobilienverwaltungen als ein wesentlicher Vermdgens- und Kostenblock im Blickfeld
der Optimierungsiiberlegungen von Kommunen und Landern. Angestrebt wird der Ubergang
von der reinen Verwaltung der Liegenschaften zu einem aktiven Immobilienmanagement, das
langfristig die Anforderungen der Verwaltung an Immobilienbereitstellung und -bewirtschaf-
tung erflllen kann. Dabei steht die ganzheitliche Betrachtung der Immobilie Gber ihren ge-
samten Lebenszyklus von der Standortwahl, der Immobilienbereitstellung, der Immobilien-
bewirtschaftung bis zur Verwertung fr nicht benétigte Immobilien im Mittel punkt.

Bel der Immobilienbereitstellung stehen die Alternativen Miete, Leasing, Kauf oder Eigenbau
zur Auswahl. Die Entscheidung muss sowohl qualitative wie auch quantitative Kriterien be-
ricksichtigen. Aus der Bereitstellung ergeben sich die Anforderungen fir eine effiziente Be-
wirtschaftung der Immobilien. Dazu ist es notwendig, den im Facility Management veranker-
ten ganzheitlichen Ansatz bei der Bewirtschaftung umzusetzen. Er umfasst kaufmannische,
infrastrukturelle und technische Dienstleistungen rund um die Immobilie.
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Die geschilderte Betrachtungsweise lasst sich mit einer herkdbmmlichen Verwaltung, in der
Liegenschaftsverwaltung und Bauverwaltung in der Regel as zwel voneinander getrennte
Verwaltungsberei che angesehen wurden, nicht umsetzen. Im Freistaat Sachsen wurde mit der
Fusion der Bau- und Liegenschaftsverwaltung 1999 bereits die erste Voraussetzung fir die
EinfUhrung eines Facility Managements im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung der Im-
mobilie geschaffen. Die haufig problematische Zersplitterung von Zusténdigkeiten durch de-
zentrale Organisationsstrukturen war im Freistaat Sachsen durch die zentrale Bau- und Lie-
genschaftsverwaltung grundsétzlich von Beginn an ausgeschlossen. Somit bietet der Freistaat
Sachsen gute Voraussetzungen, zukiinftig den Wandel von der Verwaltung zum Management
erfolgreich durchzufihren.
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2 Gegenstand
2.1 Entwicklung der Vermdgens- und Hochbauverwaltung

Im Freistaat Sachsen wird die Verwaltung und Bewirtschaftung des staatlichen Grund- und
Gebaudebestandes, die Durchfiihrung von staatlichen Baumal3nahmen und die Unterbringung
der staatlichen Behdrden (in Anlehnung an die baden-wurttembergische und bayerische Orga-
nisationsform) zentral von der staatlichen VHBV wahrgenommen. Nach der Regelung zur
Abgrenzung der Geschéftsbereiche der Staatsministerien féllt die Zustandigkeit fir diese Auf-
gaben in den Geschéftsbereich des SMF. Die zur Wahrnehmung der Aufgaben eingerichteten
SHBA und SLA nahmen ihre Tétigkeit im Jahr 1991 auf.

Der Aufbau der Verwaltung erfolgte zunéchst in einer dreistufigen Organisationsstruktur:
SMF - OFD - SHBA/SLA. Seit 01.06.1996 (SHBV) bzw. 01.01.1998 (SLV) gibt es eine
zweistufige Organisationsform, wobei die Aufgabenbereiche der OFD in das SMF bzw. auf
die Amter verlagert und nur einzelne Teilbereiche bei der OFD belassen wurden. Seitdem
unterliegen die Amter direkt der Dienst- und Fachaufsicht des SMF.

1998 beschloss die Staatsregierung, die SHBV und die SLV zusammenzulegen, um damit
eine ,Koordinierung und Abstimmung der Abléufe in der Staatlichen Liegenschafts- und
Hochbauverwaltung herbeizufiihren bzw. wesentlich zu beschleunigen, Mehrfachzustandig-
keiten und Doppelarbeiten abzubauen und Arbeitsaufwand einzusparen”.* Die beabsichtigte
Fusionierung sollte tUber ein Pilotprojekt erprobt werden. Dafir wurde das SHBA Chemnitz
mit den entsprechenden regionalen Bereichen des SLA Chemnitz zum VHBA Chemnitz zu-
sammengefihrt. Gleichzeitig fusionierte das SHBA Zwickau mit den entsprechenden regio-
nalen Bereichen des SLA Chemnitz zum VHBA Zwickau. Die raumliche Zusammenlegung
der beiden Pilotamter erfolgte zum 28.10.1998. Ab 15.03.1999 erhielten die VHBA Chemnitz
und Zwickau eine neue Amtsstruktur.

Zum 01.07.1999 erfolgte die Zusammenlegung der tbrigen SHBA und SLA. Es entstanden
vier weitere VHBA (Bautzen, Dresden, Leipzig, Radeberg). Von der Fusion nicht betroffen
war je ein SHBA in Leipzig und Dresden, da diese Uberwiegend fir die Bauvorhaben der
Hochschulen und Universitdten zusténdig sind und keine Liegenschaftskomponente haben.
Konsegquenterweise erfolgte im Juli 1999 die Zusammenfassung der Referate der VHBYV im
SMF zu einer Abteilung (Abt. V).

! Entscheidungsvorschlag der Arbeitsgruppe zur Zusammenfithrung der SHBA mit den SLA im Freistaat Sachsen
vom 06.01.1998, SMF, Ref. 15, 0. Aktenzeichen, Pkt. B1.
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2.2 Aufbau der Vermdgens- und Hochbauverwaltung

Nach Einfuhrung der Zweistufigkeit und nach der Fusion ergab sich folgender Aufbau der
VHBV:

r—-——— - 1

| |

| BMvBW. ] SMF, Abt. V'

: BM Vg4 I Dienst- und Fachaufsicht
|

B )

bei Bundesbau-
malnahmen

b OFD’

SHBA?

! Oberste Instanz in der VHBYV ist das SMF. Dort nimmt die Abt. V Leitungs- und Koordinierungsaufgaben
wahr und fungiert als genehmigende und aufsichtsfiihrende Stelle.

Auf der Ortsebene besorgen sechs VHBA und zwei SHBA die Bau- und Liegenschaftsaufgaben des Freistaa-
tes und die Bauaufgaben des Bundes.

Im Vergabe- und Verdingungswesen ubt die OFD weiterhin Fachaufsicht aus. Zuwendungsbau, Energie-
management sowie der Krankenhausbau sind ebenfalls noch bei der OFD angesiedelt. Auch fur die Bauaufga-
ben des Bundes besteht nach wie vor ein dreistufiger Verwaltungsaufbau mit der OFD als technischer Mit-
telinstanz.

Genehmigende und aufsichtsfihrende Stellen im Bereich des Bundesbaus sind die obersten technischen
Instanzen des Bundes (BMVBW, BMVg).
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Die mit der Amterfusion bezweckte wirtschaftlichere und modernisierte Arbeitsweise fihrte
zu einer wesentlichen Umgestaltung der inneren Amterstruktur:

Haushaltsbeauftragter/ Judtitiar
Controller Amtsvorsteher
Prifbeauftragter
Allgemeine Verwaltung A-SG Personal, Organisation, EDV
Beauftragungs-/ Haushal tsmanagement BHM-SG Vergabe, Vertrag, Haushalt
Baumanagement Gebaudemanagement
Hochbau-Sachgebiet H-SG 1 Gebdudemanagement- Sachgebiet GM-SG 1
Hochbau-Sachgebiet H-SG2 Gebaudemanagement- Sachgebiet GM-SG 2
Hochbau-Sachgebiet H-SG X Gebaudemanagement- Sachgebiet GM-SG X
. . Technisches Gebaude-
Bauingenieurwesen 1-SG management-Sachgebi et TGM-SG
fre .
Betriebstechnik T-SG i Sicherung Staatsvermogen SV-SG |
; Zuwendungsbau Z-SG E

.......................................................

Die Anzahl der H- und GM-SG ist je nach Aufgabenumfang in den Amtern unterschiedlich. Das Z-SG besteht
nur im VHBA Radeberg, das SV-SG/VZO nur in den VHBA Dresden, Chemnitz und Leipzig.

Neu eingerichtet wurden das BHM-SG sowie die Stabsstellen Haushal tsbeauftragter/Control -
ler und Justiziar. Diese sind neben der Allgemeinen Verwaltung fur sémtliche Sachgebiete zu-
sténdig.

Aus den ehemaligen Bau- und Liegenschaftsbereichen wurden die Fachbereiche Bau- und
Gebaudemanagement. Die im Bereich Baumanagement angesiedelten H-SG bearbeiten inves-
tive Mal3nahmen wie Neubau und Sanierung im Rahmen von GBM und ggf. anspruchsvollen
KBM. Den im Gebaudemanagement neu eingerichteten GM-SG obliegt die Bewirtschaftung
der Objekte unter unmittelbarer Berticksichtigung der Mal3nahmen der Bauunterhaltung sowie
von KBM.
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2.3 Aufgaben der Vermdgens- und Hochbauverwaltung

Der zentralen VHBV obliegt nach 8§ 2 Verordnung des SMF zur Zusammenlegung der Staatli-
chen Liegenschaftsamter mit Staatshochbaudmtern und zur Ubertragung von Zustandigkeiten
in der staatlichen VHBV vom 27.09.1999 im Vermodgensbereich u. a. der Grundstticksver-
kehr, die Grundstiicksverwaltung und -bewirtschaftung, die Behérdenunterbringung sowie im
Baubereich die Durchfiihrung von Hochbaumal3nahmen fir den gesamten staatlichen Bereich

im Freistaat. Zwei SHBA sind in der Hauptsache fiir den Hochschulbereich tétig.

Die Amter sind je nach deren regionaler Zustandigkeit im Vermogensbereich, insbesondere
mit der zentralen Wahrnehmung folgender Aufgaben betraut:

Wahrnehmung der Eigentiimerpflichten bei landeseigenem Immobilienbestand

Unterbringung der Behorden des Freistaates Sachsen in landeseigenen und angemieteten
Immobilien

Verwaltung und Bewirtschaftung des Immobilienbestandes
Ankaufe von Immobilien
Vermarktung des landeseigenen Immobilienvermégens

Im Baubereich werden neben Leistungen fir den Bund und Dritte auf Landesebene im
Wesentlichen folgende Aufgaben erbracht:

Wahrnehmung der Bauherrenfunktion fir den Freistaat

Planung und Errichtung staatlicher Gebaude

Baufachliche Unterhaltung der landeseigenen Liegenschaften
Uberwachung der betriebstechnischen Einrichtungen und Anlagen

Uberpriifung und Uberwachung von Hochbaumal3nahmen im Zuwendungsbereich
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Die zentrale Aufgabenwahrnehmung wird in Sonderféllen durchbrochen:

Nach einer einvernehmlichen Regelung zwischen SMF und SMUL vom 06.10.1997 wurde die
Verwaltung von Staatswaldvermdgen in den Zustandigkeitsbereich des SMUL Uberfihrt.

Die Verwatung von 3.324 |landeseigenen Wohnungen hat der Freistaat mit Wirkung vom
01.01.1997 auf die landeseigene Gesellschaft LSEG Ubertragen.

Auch gibt esim Freistaat etliche Einrichtungen, die einen ihnen zugeordneten Teil der staatli-
chen Immobilien selbst verwalten, wie z. B. Stiftungen, Beteiligungsunternehmen und die der
Séchsischen Schl ésserverwaltung zugeschlagenen Schidsser, Burgen und Garten.

Einen Ausnahmefall stellen die Hochschulen und Universitéten dar, bei denen nach dem SHG
flexible Haushaltsformen erprobt werden sollen. Im Rahmen der Modellversuche wurden u. a.
die Verwaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaften von der Vermdgensverwaltung auf
die Hochschulen Ubertragen (Tit. 517 01 sowie 518 01). Fir den Grundstticksverkehr sind
weiterhin die VHBA zustandig.

Den nach Sachsischem Hochschulmedizingesetz (SHMG) vom 06.05.1999 errichteten An-
stalten des offentlichen Rechts Universitétsklinika Dresden und Leipzig wurde neben der Ver-
waltung und Bewirtschaftung der ihnen Uberlassenen Liegenschaften die Bauherrenfunktion,
insbesondere die Planung und Durchfiihrung von Bau- und Unterhaltungsmal3nahmen, tber-
tragen. Fur Bauangelegenheiten nach HBFG wurde eine Rahmenvereinbarung abgeschlossen,
die die Erledigung dieser MalRnahmen auf die SHBA uUbertragt.

2.4 Personaeinsatz in der Vermogens- und Hochbauverwaltung

Fur Aufgaben aus dem Bau- und Vermdgensbereich wurde im Freistaat Sachsen nach der
Fusion zum 31.07.1999 ein Arbeitspotenzial von rd. 1.987 VK eingesetzt. Etwa 1.500 VK
hiervon sind der zentralen VHBV zuzurechnen.

Neben der zentralen Bau- und Liegenschaftsverwaltung werden in den anderen Ressorts ca.
500 VK fir Liegenschafts- und Hochbauaufgaben vorgehalten. Diese sind in den Stellenplé
nen der StHpl. der Ressorts nicht gesondert ausgewiesen.
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Insgesamt fielen im Hj. 1999 Personalkosten in Hohe von 147 Mio. DM an.

Personaleinsatz

(VK) (TDM/a)
Personaleinsatz in der VHBYV 1.487,54 115.541,1
Personaleinsatz in den Ressorts 499,92 31.546,3
Personal einsatz gesamt 1.987,46 147.105,4

Nach Angabe des SMF ist in der VHBV bis zum Jahr 2008 ein Abbau von 200 Stellen vorge-
sehen. Begriindet wird dies mit verringertem Personalbedarf wegen der Reduzierung von
Bauausgaben bis 2008, dem Wegfall von Aufgabenbereichen wie VZO (in zwei bis drel Jah-
ren) und dem Wegfall von Tétigkeiten in Zusammenhang mit der Bodenreform (in 2001).

2.5 Haushalt der Vermdgens- und Hochbauverwaltung
2.5.1 Veranschlagung der Haushaltsmittel

Einnahmen und Ausgaben der VHBYV sind in folgender Hohe im StHpl. des Freistaates Sach-
sen veranschlagt:

Haushaltg ahr 2001 in TDM 2002 in TDM
Einnahmen 315.867 275.576
Ausgaben 1.332.966 1.324.519

Im Folgenden werden die Einnahmen und Ausgaben der VHBV auch als ,Haushalt der
VHBV* bezeichnet.

Die Haushatsmittel der VHBY umfassten in den letzten finf Jahren durchschnittlich 4,31 %
der Ausgaben des Gesamthaushalts. Die jahrlichen Ausgaben beliefen sich im Mittelwert auf
rd. 1,3 Mrd. DM.

2.5.2 Einfuhrung des Einzelplans 14

Mit dem StHpl. 2001/2002 wurden die friheren Kap. 1520, 1525 und 1526 zu einem gemein-
samen Epl. 14 vereint. Das SMF hat auf diese Weise die fachaufgabenbezogenen Ausgaben
der VHBV mit ihren Teilaufgaben ,,Bau“ und , Liegenschaften“ zum groféten Teil zusammen-
gefasst.
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Im Epl. 14 sind die Haushaltsmittel den Ressorts kapitelweise zugeordnet. Eine Ausnahme
macht hierbei der Hochschulbereich. Die Ausgaben sind nicht ressort-, sondern hochschulbe-
zogenen Kapiteln zugeteilt. Besondere Schwerpunkte der Ressorts werden in Titelgruppen
veranschlagt. Im Kap. 1415 und in Kap. 1420 sind ressortibergreifende Einnahmen und Aus-
gaben des Finanzvermdgens sowie Sammel ansdtze veranschlagt.

2.6 AlV-Ausstattung in der Vermdgens- und Hochbauverwaltung

Aufgrund der Fusion der sdchsischen VHBYV mussten die betroffenen Stellen schrittweise in
eine einheitliche AIV-Infrastruktur eingebunden werden. Es galt insbesondere, die im Liegen-
schaftsbereich vorhandenen Alphaterminalsysteme durch PC-Technik abzulésen und die
Amter einheitlich mit dem Betriebssystem Windows NT (32-Bit-Clients) auszustatten. Dies
war zum Zeitpunkt der Prifung vollzogen. Die Ablésung des Netzwerkbetriebssystems
NOVELL durch Windows NT erfolgt schrittweise ab dem I. Quartal 2000.

Allen Stellen der Bau- und Liegenschaftsverwaltung steht fir Standardbiroanwendungen und
zur Burokommunikation die MS-Office-Produkt-Palette (MS-Office, MS-Outlook und MS-
Exchange) zur Verfligung.

Bis 2003 sollen den Amtern und der OFD/BB Intranet- und Internetkomponenten zur Be-
schleunigung des Informationsflusses zwischen den verschiedenen Stellen der VHBYV bzw. zu
externen Partnern auf3erhalb der Landesverwaltung zur Verfiigung gestellt werden.

Die Ausstattungsquote der VHBA mit Arbeitsplatzrechentechnik hat Anfang 2000 - bis auf
95 % im VHBA Chemnitz - 100 % betragen.

Fur die Betreuung und Verwaltung der AIV-Systeme in der VHBYV sind acht Bedienstete der
IT-Leitstelle, die beim VHBA Chemnitz eingerichtet worden ist, sowie je zwel Bedienstete in
den VHBA zustdndig. AIV-Grundsatz- und Querschnittsaufgaben sind dem Ref. 14 beim
SMF zugewiesen. Grundsatz, Vollzug und Betreuung der AlV-Fachverfahren sind Aufgabe
des Ref. 55 beim SMF. Hierfur sind im Geschéftsverteilungsplan® drei Stellen vorgesehen.

Die Grundsétze der AlV in der VHBYV sind in der Dienstanweisung Datenverarbeitung festge-
legt, die von der OFD/Landesvermégens- und Bauabteilung (OFD/LVB) erarbeitet wurde.

2 Geschaftsverteilungsplan SMF, Stand: 16.07.2001.
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2.7 Gutachten

Seit 1993 hat das SMF verschiedene externe Gutachten zur Optimierung der Aufbau- und
Ablauforganisation in der VHBV in Auftrag gegeben. Diese fuhrten im Wesentlichen zu fol-
genden Ergebnissen:

2.7.1 Gutachten Arthur Andersen

Die Firma Arthur Andersen hat im Jahr 1993 im Auftrag des SMF die Verwaltungs- und Per-
sonalstruktur im Ministerium untersucht. Das Gutachten vom 30.11.1993 enthielt auch Fest-
stellungen zur damaligen Landesvermogensverwaltung und zur SHBV. Empfohlen wurde die
Optimierung der Ablaufe durch Qualitét, Servicegeschwindigkeit und Transparenz, die Priva
tisierung von delegierbaren Aufgaben und die Schaffung einer schlanken und flexiblen Auf-
bauorganisation. Bereits damals wurde fir die Liegenschaftsverwaltung ein zweistufiger Or-
ganisationsaufbau beflirwortet, in der Bauverwaltung sollte dies erst mittelfristig vollzogen
werden.

Dem Gutachten beigefiigt war eine Liste Uber baufachliche Tétigkeiten der SHBV. Diese gibt
einen Anhaltspunkt Uber die vergabeféhigen Leistungen bei der Planung und Durchfiihrung
von Baumal3nahmen und sonstigen baufachlichen Tétigkeiten. Mit Erlass des SMF vom
09.11.1994 wurde diese Liste mit sofortiger Wirkung fur das zukiinftige Verwaltungshandeln
bei den SHBA eingefiinrt.

Mit den zwischenzeitlichen Strukturveranderungen in der VHBYV haben sich einige Empfeh-
lungen des Gutachtens erledigt.

2.7.2 Gutachten der Firma WIBERA

1996 hat das SMF die Firma WIBERA mit der Erstellung eines Personal bemessungsverfah-
rens und DV -Programms zur Ermittlung des fur die Aufgabenerfillung in den SHBA notwen-
digen Personalbedarfs beauftragt. Untersuchungsgegenstand war die Personalbesetzung in den
exemplarisch ausgewahlten SHBA Bautzen, Dresden und Leipzig. Ein wesentlicher Verfah-
rensschritt hierbei war die Ermittlungen von Istdaten.

Im Januar 1997 hat die WIBERA den Abschlussbericht Uber das Verfahren zur Personal-
bemessung fuir die SHBA vorgelegt.

Die Erfassung der Istdaten wurde jedoch nicht abgeschlossen. Seit 1997 werden sie auf der
Bauseite fur alle Amter weiter fortlaufend ermittelt. Nach Aussage des SMF werden die Er-
kenntni sse schrittwel se umgesetzt.
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2.7.3 Projekt ,, SImmBa*

Der Endbericht zum Reformkonzept fir ein professionelles sichsisches Immobilien- und
Baumanagement datiert vom Oktober 2001 und wurde dem SRH am 09.11.2001 bekannt ge-
geben. Das Konzept empfiehlt eine schrittweise Umsetzung der erarbeiteten V orschlage, wel-
che in die Installation eines Landesbetriebes miinden sollen (01.01.2003). Die wesentlichen
Aussagen des Konzepts wurden mit den Vorstellungen des SRH abgeglichen.

2.8 Vorgehensweise des Sachsischen Rechnungshofs

Ausgangspunkt fur die Untersuchungen waren die Einfihrung eines zweistufigen Verwal-
tungsaufbaus fur die Bereiche Vermogen und Hochbau und die Zusammenlegung der Staatli-
chen Liegenschaftsverwaltung und der SHBV zur staatlichen VHBV auf der Orts- und
Ministeriumsebene.

Ziel der Erhebung war, unter Berticksichtigung des vom SMF bereits eingel eiteten Umstruk-
turierungsprozesses, Fehlentwicklungen der vorhandenen Aufbau- und Ablauforganisation in
der sachsischen VHBYV zu erkennen und ggf. Vorschlége fur wirtschaftlichere Strukturen zu
entwickeln.

Die Prufungsvorbereitung erfolgte anhand von umfangreichen Erhebungsbogen, die der Er-
mittlung von Daten in der VHBYV (einschliefdlich Nutzerressorts) dienten. Sie bezogen sich
sowohl auf die Aufbau- und Ablauforganisation als auch auf das Mengengerist und den Per-
sonaleinsatz.

Fir den Liegenschaftsbereich wurden die Erhebungen in allen Amtern vorgenommen, im
Baubereich bei den VHBA Bautzen, Chemnitz und Leipzig sowie dem SHBA Dresden.

Uber die Erhebungsbdgen hinaus sind ortliche Erhebungen im SMF, der OFD und in ausge-
wahlten VHBA/SHBA durchgefiihrt worden.

Die aus den Erhebungsbdgen und den Erkenntnissen der ortlichen Erhebungen resultierende
umfangreiche Analyse des Istzustandes bildet die Grundlage fiir die Beratende AulRerung.

Mit dieser Beratenden AuRerung legt der SRH Vorschlage zur Optimierung und Neugestal-
tung der jetzigen Vermogens- und Hochbauverwaltung als einer besonderen Dienstleistungs-
einheit vor. Neben den Erhebungen und Analysen des SRH wurden auch Lésungsansétze und
Erfahrungen anderer Bundeslénder berticksichtigt.



24

3 Mal3nahmen zur Gesamtoptimierung der Vermdgens- und Hochbauverwaltung
3.1 Allgemeine Bemerkungen

Die Uberwiegend fiskalischen und unternehmenstypischen Aufgaben der VHBYV und die dafr
benttigte Markt- und Kundenorientierung erfordern eine flexible, hierarchisch flach struktu-
rierte Einheit. Die Betriebsform bietet hierfir gegentiber der Verwaltungsform wesentliche
Vorteile.

Ziel aler Organisationsiiberlegungen muss die Entflechtung von Verwaltungsabldufen und die
Biindelung von Aufgabe, Kompetenz und Verantwortung sein.

Das zurzeit glltige Regelwerk dient groftenteils der Einzelfallsteuerung und einer rein input-
orientierten Kontrolle. Erforderlich sind aber wegen der nétigen Markt- und Kundennahe er-
weiterte Spielraume und neu festgelegte Verantwortlichkeiten. Gleichlaufend muss eine auf
Effizienz und Output gerichtete Steuerung und Kontrolle und ein aussageféhiges Berichtswe-
sens eingerichtet werden.

Eine betriebliche Einheit lasst sich in unterschiedlichen Organisationsmodellen umsetzen. Im
Folgenden werden dazu drei Organisationsalternativen vorgestellt, die im Zusammenhang mit
den Umstrukturierungen in den Bau- und Liegenschaftsverwaltungen bundesweit in der
Diskussion bzw. bereits in anderen Landern erprobt sind.

3.2 Gesellschaft mit beschrénkter Haftung

Die S8HO (8 65 S&HO) gibt vor, unter welchen Voraussetzungen der Freistaat Unternehmen
in Rechtsform des privaten Rechts errichten bzw. sich an solchen beteiligen kann. Die gangige
Rechtsform dabei ist die GmbH als organisatorisch und rechtlich selbststandige Einrichtung
des privaten Rechts mit eigener Rechtspersonlichkeit. Sie bietet im Rahmen der Privatauto-
nomie groftmaogliche Freiheit bel der Gestaltung der gesellschaftsvertraglichen Regelungen.

Eine GmbH wird elgenverantwortlich durch eine Geschaftsfihrung geleitet, der Gesellschafter
kann Uber das Organ der Gesellschafterversammlung im Innenverhdtnis die Geschéaftsfiihrung
durch Weisung steuern.

§ 65 S3HO fordert einen Aufsichtsrat oder ein entsprechendes Uberwachungsorgan, dem die
Uberwachung der Geschaftsfiihrung obliegt. In der Regel wird in Anlehnung an das Aktienge-
setz ein Aufsichtsrat gebildet. In Unternehmen ab 500 Arbeitnehmern ist auch nach Betriebs-
verfassungsgesetz ein Aufsichtsrat einzurichten.
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Die Aufsicht Uber das Unternehmen erfolgt also nicht direkt durch das Parlament, sondern
durch Gesellschafterversammlung und Aufsichtsrat. Politische Weisungen kdnnen nur Gber
Gesellschafterrechte durchgesetzt werden. Dabel haben Gesellschafter und Aufsichtsratsmit-
glieder zu prufen, inwieweit die Rechte des Unternehmens Berticksichtigung finden und ha-
ben diese auch zu wahren. So kann die Umsetzung politischer Weisungen eingeschrankt sein.
Auch durch Vertreter der Arbeitnehmer im Aufsichtsrat kann der Einfluss des Gesellschafters
z. B. auf Bestellung und Abberufung des Geschéftsfihrers eingeschrankt werden.

Die GmbH ist als Kapitalgesellschaft verpflichtet, nach den Regeln des HGB Buch zu fuhren
und einen Jahresabschluss zu erstellen. Sie ist grundsétzlich nicht an das Haushaltsrecht ge-
bunden.

Die vom hierarchischen Verwaltungsaufbau unabhangige Einrichtung bietet gute Mdglichkei-
ten, Ressourcen- und Ergebnisverantwortung auf MA zu verlagern. Da die GmbH nicht an das
offentliche Tarifrecht gebunden ist, konnen wirksame Anreiz- und Motivationssysteme entwi-
ckelt werden, die Identifikation und Motivation bel der Aufgabenerledigung férdern.

Ein wesentlicher Aspekt bei der Entscheidung fur die Rechtsform der GmbH ist die Flexibili-
tét hinsichtlich Grindung und Auflésung der Gesellschaft und der Méglichkeiten zur Einbe-
ziehung anderer Unternehmungen. Sollte zukiinftig an eine materielle Privatisierung der ge-
samten Aufgabe oder von Tellen der Aufgabe gedacht werden, gibt es die Mdglichkeit der
Antellslibertragung. Hinzu kommt, dass die GmbH aufgrund ihrer eigenen Rechtspersonlich-
keit Aufgaben Uber eigene Kreditaufnahmen auferhalb des Staatshaushaltes finanzieren kann.

Die GmbH-L6sung bietet die Mdglichkeit, die Verwaltung und Bewirtschaftung des Immo-
bilienvermdgens auf die Gesellschaft zu Ubertragen. In diesem Fall handelt es sich um eine
reine Betriebs-GmbH. Im Unterschied dazu wirde bei einer Besitz-GmbH das Immobilien-
vermdgen vom Freistaat auf die Gesellschaft Ubertragen werden. Eine Optimierung des Ge-
baude- und Baumanagements kann nur erzielt werden, wenn die Verfigungsgewalt tGber die
Liegenschaften einer zentralen Stelle, die unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten han-
delt, Gbertragen ist. HierfUr ist eine Eigentumsiibertragung aus Sicht des SRH nicht notwen-
dig. Zudem lasst 8 63 SAHO eine Verdaul¥erung von Vermogensgegenstéanden (einschliefdlich
Grundstiicken) nur zu, wenn sie zur Erfullung der Aufgaben des Freistaates in absehbarer Zeit
nicht bendtigt werden.

Bel einer Verdullerung wirden erhebliche Transaktionskosten (Grunderwerbsteuer, Notar
usw.) entstehen. Sie kann die Gefahr der Verteuerung fir den Freistaat bergen. Wenn z. B. an
eine staatseigene GmbH verauf3ert wird, fallen Grundsteuern und V ersicherungen fir Gebaude
letztendlich im Staatsapparat an. Nicht zuletzt misste mit Hilfe einer Wirtschaftlichkeitsbe-
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rechnung untersucht werden, ob der Effekt aus der einmaligen Liquiditétsschopfung und der
zu erwartende Effizienzgewinn in der Aufgabenerledigung tatsachlich die dauerhaften Miet-
zahlungen fir die zu Staatszwecken bendtigten Immobilien Ubersteigt.

Angesichts der vorgenannten Problematik geht der SRH davon aus, dass Uberlegungen in
Richtung Organisationsform im Grundsatz davon ausgehen, das Eigentum am Immobilien-
vermdgen beim Freistaat zu belassen.

Bel dlen Vorteilen, die die Rechtsform der GmbH im Bereich der Aufgabenerledigung der
VHBYV bietet, darf nicht automatisch mit der Griindung einer GmbH eine wesentliche Effi-
Zienzsteigerung erwartet werden. Haufig bewirken mangelhafte Zielkonkretisierung und Ein-
griffe des Gesell schafters Uber das notwendige Mal3 hinaus, dass nicht alle Effizienzpotenziae
ausgenutzt werden konnen. Deshalb mussen alle wesentlichen Grundlagen im Gesellschafts-
vertrag ausformuliert werden. Das SMF muss auf der Basis dem Unternehmen Handlungs-
spielrdume einrdumen und sich selbst aus dem Tagesgeschéft zuriickziehen. Werden alle
Moglichkeiten der Rechtsform GmbH ausgeschopft, bietet sie gute Bedingungen fir eine
Aufgabenerledigung in betrieblicher Einheit, ohne den grundlegenden Einfluss des Staates
verloren gehen zu lassen.

Eine GmbH-Grindung bedeutet aber auch Eintritt des Unternehmens in den Markt. Zum Bei-
spiel hat sich in Rheinland-Pfalz gezeigt, dass ein Kontrahierungszwang fur die nutzenden
Verwaltungen bel einer am Markt tatigen GmbH wettbewerbsrechtlich gegenwartig nicht
durchsetzbar ist. Andererseits erscheint ein Behaupten der bestehenden VHBV im Wettbe-
werb nach unseren Untersuchungen problematisch. Aus diesem Grund wére in jedem Fall eine
Ubergangs 6sung zur Marktertiichtigung erforderlich.

Hinzu kommt die Steuerpflicht der GmbH, insbesondere die Umsatzsteuer.
3.3 Anstalt des offentlichen Rechts

Eine weitere Mdglichkeit zur Umwandlung der VHBYV in eine juristische Person bietet die
Rechtsform der Anstalt des offentlichen Rechts (Anstalt). Die Anstalt ist eine rechtsféahige
Ingtitution, die der Rechts- und Fachaufsicht des Freistaates unterliegt. Rechtsgrundlagen sind
das jeweilige Errichtungsgesetz der Anstalt und die Regelungen der S&HO (88 105 ff.).

Die Anstalt ist a's juristische Person des 6ffentlichen Rechts dem 6ffentlichen Bereich zuzu-
rechnen. Dadurch kann im Gegensatz zur GmbH bei ihr ein Kontrahierungszwang fur die nut-
zenden Verwaltungen ohne wettbewerbsrechtliche Probleme durchgesetzt werden.
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Mit den Regelungen des Errichtungsgesetzes konnen alle aus der Privatwirtschaft erwiinsch-
ten Instrumente z. B. hinsichtlich des Rechnungswesens und der Organe vereinbart werden.
Die Anstalt ist dann wie ein Wirtschaftsunternehmen nach kaufmannischen Grundsétzen zu
fahren.

Mit der Errichtung einer Anstalt wirde die VHBV rechtlich, organisatorisch und wirtschaft-
lich verselbststandigt. Die Einflussmdglichkeiten des Freistaates wirden bedeutend geringer,
da er Uber keine grundsétzlichen Eingriffsrechte mehr verfiigt. Die Leitungs- und Aufsichts-
kompetenz der aufsichtsfihrenden Behorde ist nur im Rahmen der Rechts- und Fachaufsicht
und Uber diein die Organe der Anstalt entsandten Vertreter umzusetzen.

Mit der im Errichtungsgesetz festzulegenden Gewahrtrégerhaftung des Anstaltstragers gegen-
Uber den Glaubigern der Anstalt sowie der Auferlegung der Anstaltslast hat der Anstaltstréger
die Anstalt fir die gesamte Dauer ihres Bestehens funktionsfahig zu erhalten und etwaige fi-
nanzielle Llicken auszugleichen.

Gegenwartig wirde der Freistaat mit der Errichtung einer Anstalt wesentliche Ein-
flussmoglichkeiten auf die Aufgabenerledigung der VHBYV verlieren, ohne diese durch
strategische Controllinginstrumente ersetzen zu kénnen. Daflr sind die Voraussetzun-
gen in der VHBYV noch nicht gegeben.

Da es sich bei der Umstrukturierung der VHBY zuné&chst nur um eine Erprobungsphase han-
deln kann, eignet sich die Anstalt als Rechtsform auch nur bedingt. Sollte sich namlich der
Freistaat nach einer Erprobungsphase gegen die Weiterfiihrung der VHBYV in der Rechtsform
Anstalt entscheiden, ist eine Rickfuhrung bzw. Umwandlung in andere Organisationsformen
nur nach vorheriger Auflésung der Anstalt moglich.

3.4 Staatsbetrieb nach § 26 SGHO

Die beiden bisher dargestellten Formen sahen die Uberfiihrung der VHBYV in selbststandige
juristische Personen des privaten bzw. des 6ffentlichen Rechts vor. Eine weitere Variante ist
die Ausgliederung als Staatsbetrieb nach § 26 Abs. 1 SGHO. Der Staatsbetrieb stellt einen
rechtlich unselbststéndigen Teil der Landesverwaltung dar. Er unterscheidet sich von der Ub-
rigen Verwaltung durch eine organisatorische und haushaltsméllige Sonderstellung. Diese
rechtfertigt sich durch die betriebs- oder erwerbswirtschaftliche Ausrichtung der Betriebe.
Trotz der Sonderstellung bleibt die Ubergeordnete Behtrde uneingeschrankt weisungsbefugt.
Eigentiimer des Immobilienvermégens ist und bleibt der Freistaat. Es wird dem Betrieb orga-
nisatorisch zur Verwaltung Uberlassen.
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Mit der Erarbeitung einer Satzung werden Abgrenzungen von Verantwortlichkeiten und Wei-
sungen sowie Befugnisse und Kompetenzen der Betriebsleitung und der MA des Betriebes
festgelegt. Entsprechende Satzungsregelungen sind der Garant dafir, dass bisher vorkom-
mende Doppelarbeiten bereinigt und Zustandigkeiten und Verantwortungen personell festge-
legt werden.

Der Betrieb kann auf landesinterne Dienstleistungserbringung beschrankt werden, er kann
aber auch gleichzeitig als Marktanbieter auftreten.

Der Betriebs eitung werden grundlegende Organi sationsentschei dungen des Betriebes Ubertra-
gen. Mit dieser Entscheidungsbefugnis kann die bisherige VHBV umstrukturiert, den betrieb-
lichen Erfordernissen angepasst werden und sich vom Aufbau des typischen Verwaltungs-
apparates mit starren Hierarchien abwenden.

Damit die Vorzige des Staatsbetriebes zum Tragen kommen, muss der Betriebsleitung von
der Ubergeordneten Behorde zumindest ein so grof3er Handlungsspielraum eingerdumt wer-
den, dass sie kurzfristig auf Marktsituationen reagieren kann. Denn der Betrieb ist zwar ein
Staatsbetrieb in unmittelbarer Landesverwaltung, muss aber professionell und marktwirt-
schaftlich gefuhrt werden. Das aufsichtsfihrende Ministerium muss beim Umfang der eigenen
Aufsichts- und Steuerungsmal3nahmen die kaufméannische Verantwortung der Betriebseitung
beachten. Dafir ist allerdings ein Steuerungs- und Kontrollsystem mit einem sachgerechten
Berichtswesen erforderlich. Dieses muss mit grof3er Sorgfalt erarbeitet werden, damit friihzei-
tig Risiken in der Entwicklung erkannt und evtl. notwendige Gegensteuerungsmal3nahmen
eingeleitet werden kdnnen. Voraussetzung hierfar ist ein funktionierendes Controllingsystem
auf strategischer und operativer Ebene.

Eine in hohem Mal3e eigenverantwortliche Leitung des Betriebes setzt die Besetzung der Be-
triebsleitung mit einer kaufmannisch erfahrenen/ausgebildeten Kraft voraus.

Die Verlagerung eines Teils der Verantwortung auf die Betriebsebene muss sich auf
Aufgabenumfang und Personalstérke im SMF auswirken. Da dort nur noch Steuerungs- und
Controllingaufgaben wahrgenommen werden sollen, gentigt ein MA-Stab in Referatsstarke.

Die Uberlegenheit der betrieblichen Lésung ergibt sich fiir den Bereich VHBYV insbesondere
aufgrund des moglichen Einsatzes betriebswirtschaftlicher Instrumente.
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Die kaufmannische Buchfiihrung erlaubt den Nachweis der Wertschdpfung und des Wertever-
zehrs und eine laufend aktuelle Abbildung des Vermdgensstandes. Eine durchgangige KLR
schafft Leistungstransparenz und unterstiitzt Steuerungs- und Controllingaufgaben. Mit einem
betriebseigenen Budget wird die Flexibilitdt des Handelns erhdht und ergebnisorientiertes
Handeln motiviert.

Der Staatsbetrieb stellt jahrlich einen Wirtschafts- und Finanzplan auf, der als Anhang im
Haushaltsplan erscheint. Die Zu- bzw. Abfihrungen an den Betrieb werden im Haushaltsplan
veranschlagt. Durch die letztendliche Ressourcenverantwortung behélt das SMF ein wesentli-
ches Steuerungsinstrument.

Der Staatsbetrieb nach 8§ 26 Abs. 1 S&HO bietet durch die grofReren Handlungsspielréaume
(eigene Betriebsorganisation, haushaltsrechtliche Erleichterungen) gute Mdglichkeiten, die
Tatigkeit in Betriebsform zu erproben, ohne dass der Freistaat dabel ein finanzielles Risiko
eingeht und derzeit noch benétigte Einflussmdglichkeiten eingeschrankt werden. Das ist ins-
besondere von Bedeutung, da noch keine geeigneten Steuerungsinstrumente eingerichtet sind.

Er bietet insofern gute Voraussetzungen fur den Weg der VHBV vom Verwalter zum
Manager der staatlichen Immobilien und zum Dienstleister fur die Nutzer der mmobi-
lien. Eine Weiterfihrung in eine andere Rechtsform des privaten oder des 6ffentlichen
Rechts ist jederzeit mdglich. Auch die Ruckfuhrung in die ,,normale® Verwaltung ges-
taltet sich relativ problemlos.

Nach einer , Erprobungszeit” (denkbar 5 bis 6 Jahre) sollte untersucht werden, inwieweit der
Staatsbetrieb Marktfahigkeit erreicht hat. Vom Ergebnis dieser Priifung wird abhéngen, ob der
Staatsbetrieb bestehen bleibt. Alternativ ist zu prifen, ob die Aufgabe wieder vom Freistaat
im Rahmen der Verwaltung wahrgenommen werden soll oder eine Uberfulhrung in eine an-
dere Rechtsform privaten oder 6ffentlichen Rechts angezeigt ist.

Auch in anderen Bundeslandern fiel bel der Neuorganisation ihrer Bau- und Liegenschafts-
verwaltungen die Wahl zundchst auf die Organisationsform des Landesbetriebes nach § 26
L andeshaushaltsordnung. Diese Entscheidung ergab sich aus der Notwendigkeit, der endguilti-
gen Umwandlung eine ,, Ubergangs- bzw. Erprobungsphase vorangehen zu lassen.
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Fur die Organisation des Staatsbetriebes schlagt der SRH folgenden Aufbau vor:

Organisation des Staatsbetriebes
Saaddrieh
Sichssthes Baur und | nmmbilienmenagemant
Fragaat Sachs
Betriehdatung
Qoaision Latddlefir Enage
Redmungsnes IT-Latgdle
Redt Burdesteu
|
Bdrichstiite Beriebsstéte

Cremitz Hodhsdhubeu

Lepdg Leprg
Drestn Drestn
Reddbarg

Znidkau

Bauzen Antdeter
Antdeter

Sabdogreich
Sabxbaeich
Baureregarat
VT3

o

Baumenegarat

Zur Gewéhrleistung der Kunden-/Nutzerbetreuung sollte das bestehende Regionalprinzip bei-
behalten und die bisherigen Amter al's Betriebsstétten eingerichtet werden.

Der SRH schlagt eine Zentrale vor, in der geeignete betriebliche Aufgaben wie z. B. Rech-
nungswesen, Organisation und Recht zentral wahrgenommen werden. Fir die Betriebsleitung
halt der SRH den Einsatz eines kaufmannischen Leiters ggf. in einer Doppel spitze mit einem
technischen Leiter fur unabdingbar.

Die Leitstelle fur Energie, die IT-Leitstelle und der Bundesbau kénnen als Stabsstellen in der
Zentrale eingerichtet werden. Zum Tell wurden diese Aufgaben bisher noch von der OFD
bzw. von einem Amt (IT-Leitstelle) erfillt.
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Auch fir die Betriebsstatten wird ein Stabsbereich vorgeschlagen, dem die zentralen Dienste
wie Haushaltswesen, operatives Controlling, Personal, Vergabe- und Vertragswesen und
Recht zugeordnet werden.
Zur Aufgabenverteilung in den Betriebsstétten verweisen wir auf Pkt. 4.1.3 und 4.1.4.
Der Staatsbetrieb sollte im Rahmen des ,, Vermieter-Mieter-Modells* als Dienstleister fur die
Nutzer die Verwaltung, Bewirtschaftung und Unterhaltung der Immobilien Gbernehmen. Fir
diese Tétigkeit erhalt der Staatsbetrieb vom Nutzer ein Entgelt.
Zur Vorbereitung der VHBV auf die Ausgliederung in einen Staatsbetrieb nach § 26 Abs. 1
S8HO missen betriebswirtschaftlicher Instrumente und Handlungsweisen eingefihrt werden,
die Voraussetzung sind fur eine effektive Aufgabenerledigung. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um folgende Punkte:

Beschrankung auf Kernaufgaben.

Trennung von entbehrlichem Vermdgen.

Bereinigung des Personal bestandes nach eingehender Aufgabenkritik.

Grunddatenbereitstellung.

Schaffung von Transparenz durch Einfuhrung der KLR.

Technische Ausstattung fir EDV-gestitzte Aufgabenerledigung.

Vermeidung von Doppelarbeiten.

Einrichtung wirksamer Steuerungsinstrumente im SMF, Ergebnisorientierung.

Konzentration der Aufgabenbereiche und Spezialisierung.
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4 Vorschlage zur Optimierung und ggf. Neuorganisation der Vermégens- und Hoch-
bauverwaltung

4.1 Notwendige organisatorische Veranderungen

Dem SRH ist bewusst, dass jegliche Mal3nahme zur Umorganisation - wenn sie denn erfolg-
reich sein soll - ihre Zeit braucht. Dies ist im staatlichen Bereich nicht anders als in der Pri-
vatwirtschaft. Nach unseren Erkenntnissen besteht in einigen Bereichen aktueller Handlungs-
bedarf. Die vom SRH darUber hinaus getroffenen Feststellungen sind zwar flr eine gewisse
Ubergangszeit in Bezug auf ihre Umsetzung tolerierbar. Sie bergen aber erhebliches Optimie-
rungspotenzial, sollten daher nach und nach umgesetzt werden (kein Hin- und Herschieben
von Struktureinheiten um jeden Preis).

4.1.1 Sichsisches Staatsministerium der Finanzen

Das Ref. 57 nimmt in erster Linie Querschnittsaufgaben fur die Abt. V des SMF wahr. Diese
Aufgaben werden bereits in den Abt. | (Organisation, Personal), Abt. Il (KLR) und Abt. IV
(Rechtsangel egenheiten) wahrgenommen. Die zugeordneten Fachaufgaben zur Vergabe von
Bauleistungen und den Honorarangel egenheiten der FbT fuhren It. Geschaftsverteilungsplan
zwei der neun MA des Referates aus. Eine Ubertragung dieser Aufgaben auf ein anderes Refe-
rat der Abteilung, z. B. auf das Haushaltsreferat (Ref. 52), wird vorgeschlagen. Bei der derzei-
tigen Aufgabenzuordnung erkennt der SRH die Notwendigkeit fur die Einrichtung des Ref. 57
nicht.

Das SMF hdlt vor dem Hintergrund, dass Abt. V im nachgeordneten Bereich derzeit rd. 1.300
Bedienstete baufachlich zentral zu beaufsichtigen hat, eine baufachlich begleitende Mitwir-
kung bel Grundsatzangel egenheiten des Personalwesens, der Aufbau- und Ablauforganisation,
der Aus- und Fortbildung, der KLR und der Rechtsangelegenheiten durch das Ref. 57 fir
notwendig. Eine dezentrale auf die Abt. I, Il und IV verstreute baufachliche Aufgabenerfil-
lung stehe dem Gedanken einer engen Verzahnung der Servicebereiche untereinander, aber
auch mit den Fachreferaten der Abt. V entgegen und wiirde die dienst- und fachaufsichtliche
Betreuung und ein einheitliches V erwaltungshandeln unmaglich machen.

Solange die VHBV als Abteilung des SMF organisiert ist, sollte sie die eingerichteten Quer-
schnittsreferate des SMF nutzen, um Doppelarbeiten zu vermeiden.

Bel Grindung eines Staatsbetriebes sind diese Aufgaben in der Zentrale des Betriebes
anzusiedeln.
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Bel den im Rahmen der Einfiihrung der Zweistufigkeit ans SMF verlagerten Haushaltsaufga-
ben handelt es sich Uberwiegend um Vollzugsaufgaben, die nicht von einer obersten Instanz
erledigt werden missen. Die bis zu deren Einflhrung von der OFD erstellte Gesamtanforde-
rung fir den Bauunterhalt und die Zusammenstellung der Ausgabenanmeldung fir die KBM
der Bauamter konnte auch einem VHBA zentral zugewiesen werden. Auch diese Aufgaben
werden nach Errichtung eines Staatsbetriebes von der Zentrale wahrgenommen.

Das SMF wird von den VHBA z. T. immer noch in Vorgange eingebunden, bei denen keine
Beteiligung des SMF erforderlich ist. Die Einbeziehung wird damit begrindet, dass z. B. Un-
sicherheiten bei der Bearbeitung von Unterbringungsmal3nahmen und bei Immobilienverkaufen
bestehen. Fehlende Arbeitshinwei se und A ufgabenbeschreibungen sind u. a. Ursache dafr.

Die mit der Zweistufigkeit angestrebte Verlagerung der Verantwortlichkeit auf die Amtsebene
wurde nicht erreicht.

Spatestens mit der Errichtung des Staatsbetriebes wird eine Verlagerung von Zustan-
digkeiten und Verantwortung auf den Betrieb erforderlich. Dies bedingt ene
Neuorganisation der Kontrolle und Steuerung im SMF. Ein Staatsbetrieb kann ohne
weitgehende Handlungsspielrdume die von der Rechtsform erwarteten Vorteile nicht
erreichen.

4.1.2 Oberfinanzdirektion

Nach dem Finanzverwaltungsgesetz (FVG) sind den OFD’en sowohl Bundes- wie auch Lan-
desaufgaben Ubertragen. Durch Verwaltungsabkommen vom Dezember 1990/Mérz 1991 stellt
der Freistaat im Wege der Organleihe Persona zur Durchfiihrung von Bundesbaumal3nahmen
zur Verfligung. Die Zustandigkeit fir Bundes- und Landesangelegenheiten flhrte bei Einfuh-
rung der Zweistufigkeit auf Landesebene dazu, dass nicht alle Aufgaben konsequent an die
Amter/das SMF verlagert wurden. So verblieb die Zustandigkeit fir den ZBau, den Kranken-
hausbau, das Vergabe- und Vertragswesen und die Betriebsiiberwachung bei der OFD, um
Synergieeffekte aus gleichartigen Aufgaben im Bundes- und Landesbereich zu schopfen.

Mittlerweile konnen durch eine Grundgesetz- bzw. FVG-Anderung die Mittelbehtrden der
Finanzverwaltung bei Bedarf aufgel6st werden. Damit sind die rechtlichen Voraussetzungen
gegeben, um die Janusfunktion der OFD aufzuheben.
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Die Aufgaben des Ref. Recht, Vergabe- und Vertragswesen sowie die Aufgaben des
ZBaus und des Krankenhausbaus kénnen von den Amtern tibernommen werden. Zu-
kinftig sollten die Betriebstétten diese Aufgaben Ubernehmen. Bis zur Einrichtung des
Staatsbetriebes sind diese Aufgabenbereichein der OFD zu belassen.

Mit der Einrichtung der ,Leitstelle fir Energie® wurde die zentrale Aufgabenerledigung im
Bereich des Energiemanagements und der Betriebsiiberwachung eingefihrt. Dadurch wird
Fachwissen konzentriert und Professionalitéat bei der Wahrnehmung tGbergreifender Aufgaben
(z. B. Abschluss von Rahmenvertréagen mit Energieversorgungsunternehmen) gewahrleistet.
Die Zuordnung der Leitstelle fir Energie zur OFD widerspricht jedoch der angestrebten Zwei-
stufigkeit in der VHBV.

Vor tiber gehend bis zur Uberfiihrung der VHBYV in eine andere Rechtsform ist die,, L eit-
stelle fur Energie* bel der OFD zu belassen. Im Staatsbetrieb ist diese Leitstelle in der
Zentrale des Betriebes anzuordnen.

4.1.3 Vermogens- und Hochbauamter/Betriebsstétten

Ziel der Zusammenlegung der Liegenschafts- und Bauamter war, neben kurzen Wegen, die
ganzheitliche Betreuung der Immobilien aus einer Hand umzusetzen. Mit der Schaffung der
GM-SG in den VHBA hat das SMF hierfir erste V oraussetzungen geschaffen.

Die angestrebte Verzahnung von Bau- und Liegenschaftsarbeit steht in der Praxis nur , auf
dem Papier. Beide Bereiche (Bau und Liegenschaften) erledigen ihre Arbeiten wie vor der
Fusion, jetzt lediglich mit dem Vorteil der kirzeren Verwatungswege. Die derzeitige Auf-
bauorganisation der Amter ist fur die ganzheitliche Aufgabenstellung im Gebaudemanage-
ment nicht geeignet.

Fir den Organisationsaufbau in den VHBA sollte tiber dem Geb&audemanagement und dem
Baumanagement ein Vermodgensmanagement (Portfolio-Management) eingerichtet werden.
Die MA im Vermbgensmanagement sollen die strategischen Entscheidungen fir das Amt tref-
fen. Dazu ist es erforderlich, im Vermégensmanagement MA aus allen Fachgebieten zusam-
menzufihren. Diese Gliederung bringt Veranderungen der gegenwartigen Aufgabenzuord-
nung mit sich.
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Dem Vermdgensmanagement wéaren insbesondere folgende Aufgaben zuzuordnen:

Bestandspflege, Strukturierung und Optimierung des Portfolios
Fléachenoptimierungen

Marktanalysen

K ostenschatzungen/Wirtschaftlichkeitsanalysen
Entscheidungen tber Unterbringungsmal3nahmen
Finanzierungskonzepte

Nutzungskonzepte

Das Gebaudemanagement umfasst wie bisher Objektmanagement und Technisches Gebau-
demanagement, u. a. mit folgenden Aufgaben:

Objektmanagement

Ansprechpartner fir die Nutzer

Pflege und Uberwachung der Vertragsdaten
Mietanpassungen

Vertragsverhandlungen
Nebenkostenabrechnungen

Anbieten infrastruktureller Dienstleistungen

Technisches Gebaudemanagement

Betreiben der technischen und baulichen Anlagen

Technische und bauliche Instandhaltung

Erfassung und Pflege von Bestandsdaten und Daten der Betriebsfiihrung
Energiemanagement

Informationsmanagement

Im Baumanagement werden projektorientierte Mal3nahmen durchgefihrt. Im Einzelnen
insbesondere:

Modernisierungs-, Sanierungsmal3nahmen

Neubaumal3nahmen, Erweiterungsbauten

Prufung der Investitionsmal3nahmen (friher HU-Bau-Prifungen)
Bundesbaumal3nahmen

Zuwendungsbau

Baumal3nahmen fir Dritte
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Die samtlichen Bereiche betreffenden, zentral wahrzunehmenden Aufgaben, wie Verwaltung,
Personal, Vergabe, Vertrage, Controlling, werden einer allgemeinen Verwaltungsabteilung
zugeordnet.

Vermdgensmanagement

Portfolio-M anagement
Entscheidung tGiber Unterbringungsvarianten

Gebadudemanagement B aumanagement
Objekte Technik
Ansprechpartner fir Nutzer Betreiben von Anlagen Investive M altnahmen
Infrastrukturelles Gebaude- Instandhaltung ZBau N
management Energiemanagement Prufung der |nvestitionsausgaben
Flachenmanagement Kommunikation Baumalnahmen fir Dritte
K aufméannisches Gebaude- Bundesbaumalnahmen

management

Die Umverteilung von Aufgaben, die eine Neuausrichtung des Managements fordert, kann
nicht ohne Auswirkung auf die bisher geltenden Begriffe und Vorgehensweisen bleiben. Bei-
spielsweise ist der SRH von den in der RLBau definierten Termini Bauunterhalt, KBM und
GBM abgeriickt. Die Einteilung der Baumal3nahmen nach dem Bauvolumen erscheint im
Zusammenhang mit den Aufgaben eines modernen Gebdudemanagements unzweckmaliig.
Alle Malinahmen, die die Funktionsfahigkeit und den Wert eines Gebaudes erhalten, gehdren
zum Gebaudemanagement. Hierzu zahlen Inspektion (Uberwachung des technischen
Zustandes), Wartung (Erhaltung der Betriebsfahigkeit), Instandhaltung (Wiederherstellung der
Betriebsfahigkeit und Benutzbarkeit) sowie die Uberpriifung der Einhaltung technischer
Bestimmungen. Wird bei Modernisierungen und Sanierungen in die Gebaudesubstanz
eingegriffen oder sind Neubauten und Erweiterungsbauten zu realisieren, handelt es sich um
investive Mal3nahmen. Diese sind als eigensténdige Projekte vom Baumanagement durchzu-
fuhren. Renovierungen und Schdnheitsreparaturen gehoren in die Verantwortung des Nutzers.

Der Aufgabenzuordnung entsprechend, soll sich in den Betriebstdtten eine Zusammenarbeit
entwickeln wie sie sich bel einem Auftraggeber-/Auftragnehmerverhétnis ergibt. Entschel-
dungen zu Unterbringungsmal3nahmen, insbesondere in welcher Form Bedarf gedeckt wird
(z. B. Miete, Bau, Leasing), werden unter Berticksichtigung von bau- und liegenschaftlichen
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Aspekten im Ubergeordneten Vermdgensmanagement getroffen. Dann wird das Gebaudema-
nagement oder das Baumanagement mit der Umsetzung beauftragt. Bei der Entscheidungsfin-
dung wirken Gebéaude- und Baumanagement z. B. durch Abgabe von Kostenschatzungen mit.
Langfristig kann dieses Auftraggeber-/Auftragnehmerverhéltnis das Gebaude- und Baumana-
gement auf eine Tatigkeit am Markt vorbereiten.

Wegen der vielfdltigen Aufgaben im Gebaudemanagement, die liegenschaftlich/kaufmanni-
sche und technische Komponenten beinhalten, schlagt der SRH eine Doppel spitze vor.

Der hier vorgeschlagene Aufbau der Amter entspricht nach Griindung eines Staatsbetriebes
dem Aufbau der Betriebsstatten.

4.1.4 Staatshochbauamter/Betriebsstatten

Die SHBA Dresden und Leipzig sind tiberwiegend fiir die Bauvorhaben der Hochschulen und
Universitaten zustandig. Beide Amter fiihren ferner GBM und KBM aus den Zustandigkeits-
bereichen des SMF, SMJus, SMK und SMS aus. Fur liegenschaftliche Belange sind hier die
ihnen zugeordneten VHBA einzuschalten. Die unterschiedlichen Zustandigkeiten erschweren
das Verwaltungshandeln und fihren zu einem geduldeten , Systembruch® innerhalb der
VHBV.

Die SHBA sollten zu Kompetenzzentren fiir den Hochschulbereich umgeformt werden. Das
setzt voraus, dass die Aufgabenbereiche der SHBA bereinigt werden. Den SHBA (ibertragene
L andesbaumalnahmen sind an die VHBA abzugeben. Der vorliegende Systembruch in der
Aufgabenzuordnung ware damit beseitigt, da die VHBA fir diese Bereiche bereits liegen-
schaftlich zusténdig sind. Alle im Freistaat durchzufiihrenden Baumal3nahmen im gesamten
Hochschulbereich werden den SHBA Dresden und Leipzig Ubertragen. Damit wére auch eine
Kompensation im Aufgabenvolumen fir die weggefallenen Landesbaumalinahmen maglich.

Der Effizienzgewinn durch Konzentration der Aufgabenbereiche, Spezialisierung und damit
einhergehende héchstmdgliche Auslastung der MA wiegt den Verlust in der Flache auf. Der
Nachteil der Entfernung wird ausgeglichen, in dem zeit- und kostenaufwandige Fahrten zu
entlegenen Bauorten bel Einschaltung FbT entfalen, die eine standige Présenz der MA der
SHBA auf der Baustelle nicht erforderlich machen. Zeitnahe Protokolle von allen Baubespre-
chungen und das Fihren des Bautagebuches geben den MA der Bauverwaltung die Méglich-
keit, notfalls auf das Baugeschehen einzuwirken. Die Folge wére eine Verringerung des Fahr-
aufwandes fur die Amter. Auch die immer besser werdende Infrastruktur wird sich positiv auf
das ,, Fahrgeschehen* auswirken. Entscheidende Voraussetzung sind ein flexibler Einsatz und
die fachgerechte Zuordnung des vorhandenen Personals.
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Die bereinigten SHBA sind analog der VHBA als Betriebsstatten, speziell als
Kompetenzzentren fir Hochschul- und Univer sitatsbauten, einzurichten.

Leitung

Stabsbereich

Baumanagement

Investive Mal3nahmen (Hochschul bau)
Krankenhausbau (geforderter)
Prufung der Investitionsmal3nahmen

Gemal3 SHMG wurden die Universitéatsklinika Dresden und Leipzig als rechtsfahige Anstalten
offentlichen Rechts errichtet. Sie nehmen, wie auch die flexibilisierten Universitéten bereits
heute, liegenschaftliche Aufgaben fir ihren Bereich wahr. Ebenso Ulben sie nach § 2 Abs. 5
SHMG die Bauherrenfunktion aus. Sie bedienen sich dabei in der Regel der SHBA, verfiigen
aber auch Uber eigene Bauabteilungen. Feststellungen des SRH belegen, dass die Kliniken
Instandhaltungsmal3nahmen, die vom Charakter und Umfang her GBM sind, in eigener Zu-
sténdigkeit ausfihren. Zwischen Klinikum und SHBA werden auf der Grundlage einer Rah-
menvereinbarung Uber die Erledigung der Bauangel egenheiten jeweils Geschaftsbesorgungs-
vertrage abgeschl ossen.

Diese Rahmenvereinbarungen kénnen von jedem Vertragspartner bis zum Schluss eines
Kalenderjahres zum 31. Dezember des Folgejahres gekiindigt werden. Es besteht kein Kont-
rahierungszwang, sondern die vertragliche Verpflichtung im Regelfall, besonders bei HBFG-
MaRnahmen, die SHBA einzuschalten. Daraus ergibt sich ein Unsicherheitsfaktor fir die
SHBA in Bezug auf ein groRes Auftragsvolumen. Dieser konnte durch eine Anderung der
haushaltsmaldigen Zuordnung bereinigt werden. Einzeltitel, zusammengefasst bis zur HBFG-
Grenze, sollten im Haushaltsplan in einem Titel (Zuschisse fur Investitionen) veranschlagt
werden. Das zustandige Ministerium, als zukinftiger Zuwendungsgeber wird in die Lage ver-
setzt, Baumal3nahmen fir Universitatskliniken nach dem Zuwendungsrecht gem. § 44 SaHO
durchzufhren.
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Die spezialisierten SHBA bzw. die kiinftigen Betriebsstatten sind als fachlich zustandige
technische staatliche Verwaltung gutachterlich im Auftrags- und Bewilligungsver fahren
zu beteiligen. Die Erfahrungen der MA fir den Bereich des Klinikbaus kdnnen ggf. auf
den geforderten Krankenhausbau ausgedehnt werden.

4.1.5 Zuwendungsbau und Krankenhausbau

Soweit eine fachliche Beteiligung der Bauverwaltung bei Zuwendungen fir Baumal3nahmen
erforderlich ist, muss das SMF als zentrale Anlaufstelle (oberste Instanz) die Aufgaben wahr-
nehmen, die in gleicher Weise fur alle VHBA relevant sind. Dabei handelt es sich um Aufga-
ben, die mit dem Baugeschehen nicht unmittelbar zu tun haben, wie Regelung von Grundsatz-
entscheidungen, Mitwirkung bei der Koordinierung zur Herbeifiihrung des Einvernehmens bei
Mischfinanzierung. Die fachliche Anleitung aller MA und die Organisation regelmaidiger
Fortbildungsmal3nahmen, zurzeit in der Zustandigkeit des SMF, sind zukiinftig Aufgaben der
Zentrale.

Die noch bei der OFD angesiedelten Aufgaben (z. B. Beratung des Zuwendungsempfangers,
Baufachliche Stellungnahme) kénnen den VHBA Ubertragen werden. Eine dezentrale Organi-
sation und die damit verbundene Verlagerung dieser Aufgaben in die unterste Instanz wirde
eine durchgéangige Bearbeitung der Vorgange ohne Informationsverluste gewahrleisten, zumal
die VHBA bereits wahrend der Bauausfilhrung stichprobenweise die Einhaltung der Bedin-
gungen und Auflagen und nach Fertigstellung der Baumalinahme die Verwendungsnachweise
in baufachlicher Hinsicht prifen. Zudem macht sie die geografische Nahe zum Zuwendungs-
empfénger moglich.

Fur den ZBau sollte, wie schon im VHBA Radeberg praktiziert, ein eigenstandiges Sachgebiet
eingerichtet werden. Bei fehlenden technischen Fachkenntnissen im ZBau-Bereich kénnen
zudem die vorhandenen Sachgebiete der VHBA genutzt werden. Personell muss das Sachge-
biet so ausgestattet sein, dass es seinen Aufgaben gem. § 44 SEHO gerecht werden kann. Dem
verschlief?t sich das SMF nicht. Die Moglichkeit der Umverteilung von Personal wird gepruift.

Die Bewilligungsbehdrden bei Krankenhausférderungen (SMS und Regierungsprasidien) ver-
flgen nicht in ausreichendem Mal3e Uber den besonderen Sachverstand zur Planung und Aus-
fuhrung von Baumal3nahmen. Daher sollte die Bauverwaltung beteiligt werden. Bei der Kran-
kenhausforderung wirde sich die Zuordnung zu den mit dem notwendigen Fachwissen aus-
gestatteten beiden SHBA anbieten. Das hétte den Vorteil, dass fur dieses Spezialgebiet die
Einheitlichkeit des Verwaltungshandelns gewahrleistet ist. Die Zuwendungsempfanger hétten
bis zur Fertigstellung der Baumal3nahme, wie bisher auch, nur einen Ansprechpartner.
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Praktiziert wird eine entsprechende Regelung z. B. seit dem 01.01.2001 in Rheinland-Pfal z.

Mit der Errichtung des Staatsbetriebes sollten die zuklnftigen Betriebsstatten die
Aufgaben des ZBaus und des Krankenhausbaus tiber nehmen.

4.1.6 Andere Immobilienverwalter im Freistaat Sachsen

Die Konzentration der Eigentimerfunktion und die grundsétzlich zentrale Vermégensverwal -
tung im Freistaat sind beizubehalten. Die zentrale Aufgabenerledigung gewéahrleistet eine um-
fassende Professionalisierung durch einen hoheren Spezialisierungsgrad hinsichtlich Personal
und technischer Ausstattung und verringert den Koordinierungs- und Informationsaufwand
wesentlich. Rationalisierungspotenziale bei der Flachennutzung kénnen mit einem Ubergrei-
fenden Flachenmanagement besser ausgeschopft werden, Vermdgenserhalt und -entwicklung
finden stérker Berlicksichtigung al's bisher.

Trotz der Vortelle einer zentralen Aufgabenwahrnehmung kann es im Einzelfall wirtschaftli-
cher sein, Aufgaben auf andere Verwaltungen bzw. Einrichtungen zu Ubertragen. Dies ist im
Freistaat in einigen Fallen geschehen. Grinde hierfir waren der Grad der Selbststéndigkeit
einzelner Einrichtungen wie z. B. der staatlichen Unternehmen, Stiftungen, Universitdten oder
der direkte Bezug zur Fachaufgabe eines Ressorts, z. B. bei der Forstverwaltung und der Stra
[Renbauverwaltung.

Aufgrund von Ausnahmeregelungen gibt es deshalb abweichend von der zentralen Verwal-
tung im Freistaat eine Vielzahl von ,,Immobilienverwaltern“ neben der VHBYV. Bisher hat das
SMF noch keine Regelungen fur ein einheitliches Immobilienmanagement im Freistaat ge-
schaffen. Esist nétig, in Abstimmung mit den Einzelzielen der Ubrigen ,, Immobilienmanager
im Freistaat, einheitliche Zielvorgaben zu erarbeiten, um ein aus gesamtstaatlicher Sicht opti-
mal es Immobilienmanagement gewéhrleisten zu kdnnen. Erfreulicherweise hat das SMF erste
Schritte in diese Richtung getan. Die im Erlass vom 24.11.2000 fir die VHBA getroffenen
Regelungen des Arbeitdeitfadens zur einheitlichen Liegenschaftsbildung sollen auch auf die
Ubrigen Immobilienverwalter Gbertragen werden.

Wenn Aufgaben auf ausgegliederte Immobilienverwalter (LSEG, Universitdten) Ubertragen
werden, dann sollte dies auch konsequent geschehen, um tatsachlich Verwaltungsvereinfa-
chungen zu erreichen und Abstimmungsprobleme weitestgehend auszuschlief3en. Vorausset-
zung dafur sind auch hier entsprechende personelle und technische Ausstattungen und Vorga-
ben fir ein einheitliches Immobilienmanagement im Freistaat.
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4.2 Grundsétzlicher Handlungsbedarf in der Vermdgens- und Hochbauverwaltung
4.2.1 Gesamtkonzept

Das SMF hat mit den letzten Umstrukturierungsmal3nahmen einen neuen Weg fir die VHBV
eingeschlagen, ohne vorab Leitlinien und Zielvorgaben zu formulieren. Die Erstellung eines
Gesamtkonzeptes ist nunmehr dringend erforderlich, um den Mal3stab fir das weitere Handeln
Zu bestimmen. Nur Uber vorab festgelegte Ziele kann der Erfolg bzw. Misserfolg einer Mal3-
nahme gemessen werden.

Das Gesamtkonzept wird sich letztendlich auch in der Satzung des Staatsbetriebes wieder
finden mussen.

Das fur die VHBV zu erstellende Gesamtkonzept muss die ganzheitliche Betrachtung der Im-
mobilie Uber ihren gesamten Lebenszyklus in den Mittelpunkt stellen. Im Gegensatz zu den
bisher existierenden Konzepten fir einzelne Arbeitsbereiche sind in einem Gesamtkonzept un-
abhangig vom Bau- und Gebaudemanagement fachiibergreifende Vorgaben und Ziele zu formu-
lieren. Weder die Ziele der Zusammenlegung noch Inhalte und Art der Aufgabenerfillung
wurden hinreichend definiert, deshalb kam es zu keiner echten Verschmelzung der Bereiche
Bau und Liegenschaften.

In den Leitlinien und Zielvorgaben sollten mindestens folgende Uberlegungen ihren
Nieder schlag finden:

Formulierung von Kriterien fir Bedarfsdeckung der Nutzer,
Zielvorgaben fur Kostenentwicklungen (z. B. Kostenobergrenzen, K ostenvorgaben),
Ziele hinsichtlich nachhaltigen, umweltschonenden, energiesparenden Bauens,

Rahmenvorgaben fur die Wahl von Baumaterialien, Grundrissgestaltungen, energiesparen-
den Baukonzepten in Hinblick auf Folgekosteneinsparungen (z. B. Fassadengestaltung,
Raumgroéfien),

Rahmenvorgaben fur alle weiteren ,,Immobilienmanager” des Freistaates,
Mal3stabe fur Immobilienreservepolitik,

Definition notwendiger Voraussetzungen fur umfassende Aufgabenerledigung und Strate-
gien fur deren Schaffung (z. B. Datenpool).
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4.2.2 Konzentration auf Kernaufgaben

Im liegenschaftlichen Bereich in den VHBA wird eine Vielzahl von Tétigkeiten ausgelibt, die
nicht zum Kerngeschéft einer staatlichen VHBV gehdren. Diese Aufgaben binden einen gro-
Ren Teil der Personalkapazitat in den VHBA. Mit Aufgabenverlagerung auf andere Verwal-
tungsbereiche bzw. auf Dritte wirde der momentane K oordinierungsaufwand verringert.

Beispielsweise betreuen die VHBA landwirtschaftliche Flachen, Fischerei- und Jagdrechte
sowie Naturschutzfléachen. Hierbel entsteht erheblicher Koordinierungs- und Abstimmungs-
aufwand zwischen dem VHBA und dem Fachressort. Eine Ubertragung der Verwaltung dieser
Flachen auf die Fachressorts wiirde wegen der direkten Verknlpfung zur Fachaufgabe zu ei-
ner wirtschaftlicheren Aufgabenwahrnehmung beitragen und den Koordinierungsaufwand
erheblich reduzieren.

Das SMF sieht bei einer Ubertragung der Zustandigkeiten auf das SMUL keine Mdglichkeiten
fUr eine gemeinsame an den Grundsétzen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit ausgerich-
tete Immobilienpolitik, insbesondere weil der Geschéftsbereich des SMUL eine wesentlich
von der Immobilienpolitik des SMF abweichende Auffassung zum Immobilienmanagement
vertrete. Die unterschiedlichen Ansétze miissen von der Staatsregierung harmonisiert werden.

Den Universitédten und Hochschulen, an denen flexible Formen der Haushaltswirtschaft er-
probt werden, sollten nicht nur die Verwaltung und Bewirtschaftung, sondern sémtliche lie-
genschaftliche Aufgaben Ubertragen werden. Auch hier konnten Koordinierungs- und Ab-
stimmungshandlungen wesentlich eingeschrankt werden.

Das SMF bezweifelt, dass 0. g. Aufgabenlbertragungen zu wirtschaftlicheren Ergebnissen
fUhrten und geht davon aus, dass das es aus seiner Verantwortung fir das staatliche Immobi-
lienvermégen wesentliche Eigentimeraufgaben nicht aus der Hand geben kdnne. Es réaumt
ein, dass die mit der Flexibilisierung gemachten Erfahrungen doch noch zu einem anderen
Ergebnis fuhrten kénnten.

Die wesentliche Voraussetzung fur die Aufgabenibertragungen ist die Definition einheitlicher
Vorgaben flr ein gemeinsam ausgerichtetes Immobilienmanagement im Freistaat (z. B. hin-
sichtlich Vermdgenserhalt). Damit konnen die Bedenken des SMF gegen die vorgeschlagenen
Aufgabenauslagerungen im Wesentlichen ausgerdumt werden, da ein einheitliches Vorgehen
gewdhrleistet wird.
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Immobilien ohne Staatsbedarf sollten schnellstmdglichst veraul3ert werden, um kinftig z. B.
bei Wohnh&usern und Kleingarten den Arbeitsaufwand der VHBA zu verringern. Das SMF
sieht im Grundsatzerlass vom 24.11.2000 zur Liegenschaftsbildung eine Einteilung in Bereit-
stellungsimmobilien, Immobilienreserve und Vermarktungsimmobilien vor. Danach sind alle
Immobilien, fir die langfristig kein Staatsbedarf besteht, den Vermarktungsimmobilien zuzu-
ordnen und ,,unter Beachtung wirtschaftlicher und fiskalischer Gesichtspunkte gewinnopti-
mierend zu verduRern“. Der SRH regt an, die aus dem Bestand herausgefilterten Vermark-
tungssmmobilien durch die LSEG verwerten zu lassen. Mit Wohnungsverwaltungsvertrag
vom 17./28.01.1997 hat der Freistaat bereits die Verwaltung eines Teils seiner landeseigenen
Wohnungen auf die LSEG Ubertragen. Die Wohnungsverwaltung erfolgt im eigenen Namen
auf Rechnung des Freistaates. Ein Vertrag vom 27.07.1998 befugt die LSEG auch zur Ver-
wertung eines Teils der Ubertragenen Wohnungen. Bei der LSEG hat sich in der Zwischenzeit
eine gewisse Professionalitét hinsichtlich des Veréauf3erungsgeschaftes und der dafir notwen-
digen Marktkenntnis entwickelt. Fir die VHBA wiirde die Ubertragung eine Entlastung von
haufig zeitaufwandigen Tétigkeiten und Kapazitatsschaffung fur Kernaufgaben bedeuten.

Die wesentliche Kernaufgabe der VHBV besteht in einem umfassenden Gebaude-
management. Dazu gehort auch ein Flachenmanagement, das die Bereitstellung von Lie-
genschaften, also die Unterbringung der Behdrden und die Betreuung des laufenden Be-
triebs der Liegenschaften, beinhaltet. Kernaufgaben sieht der SRH auch bei An- und
Vermietungen bzw. Neu- und Ersatzinvestitionen, Unterhaltung und Instandhaltung,
Energiever sorgung und -management sowie gebdudenahen Servicediensten, z. B. Reini-
gungsleistungen, Hausmeister leistungen, im staatlichen Bereich.

Die exakte Definition der Kernaufgaben muss durch das SMF erfolgen. Sieist u. a. eine wich-
tige Vorraussetzung zur Grindung eines Staatsbetriebes, dem nur Kernaufgaben Ubertragen
werden sollen. Das SMF muss auch entscheiden, in welcher Leistungstiefe diese Aufgaben
erfullt werden sollen. Nicht alle fir einen Gebaudebetrieb unerl&sslichen Aufgaben muss die
Verwaltung auch selbst erbringen. Grundsétzlich bestehen die Mdglichkeiten der eigenen
Durchfihrung, des internen Einkaufs (innerhalb der Verwaltung) oder des externen Bezugs
der Leistungen am Markt.

Lasst die Verwaltung die Arbeiten im Wege einer Geschéftsbesorgung erbringen, obliegt ihr
als Auftraggeber auch immer die Kontrolle der ordnungsgemalien Erledigung. Nur wenn Auf-
gaben ganz aus dem 6ffentlichen Bereich herausgenommen und echt privatisiert werden, tragt
die Verwaltung keine Verantwortung fur deren ordnungsgemal3e Ausfiihrung, hat dann auch
keinen direkten Einfluss auf die Leistungserstellung.
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Der Baubereich der VHBV soll im Wesentlichen reine Bauherrenaufgaben wahrneh-
men, ein Tatigkeitsspektrum, das sich insbesonder e auf folgende L eistungen er streckt:

Festlegen der Projektziele, Qualitdten, Termine und des K ostenrahmens,
Auswahl und Beauftragung von Freischaffenden,

Prufen von Fremdplanungsl eistungen,

Einholen von Genehmigungen,

Erteilen von Auftrégen und Anweisung der Zahlungen,

Objektabnahme.

Die strategischen Aufgaben zur Festlegung von Art, Umfang und Kostenrahmen fir Baumal3-
nahmen sollten im Vermdgensmanagement der VHBA angesiedelt werden. Aufgaben, wie die
Vergabe der Planungs- und Bauleistungen sollten die VHBA in ihrem Baumanagement selbst
erledigen.

Zur Planung und Durchfihrung von Baumal3nahmen bedient sich die Bauverwaltung Gberwie-
gend FbT Architekten und Ingenieure. Die Einschaltung von FbT fihrte aul3er zu einem hohen
Begleitungs- und Koordinierungsaufwand fir die VHBA haufig zu Doppelarbeit, Doppelver-
gutung sowie Kompetenzproblemen auf der Baustelle. Dies kann zuklnftig verringert werden,
indem den FbT die Verantwortung fir die von ihnen zu bearbeitenden Baumal3nahmen kon-
sequent Ubertragen und belassen wird. Der Verzicht auf eine Doppelkontrolle fihrt zur Ent-
lastung des vorhandenen Baupersonals der VHBV.

Des Weliteren ist eine klare Aufgabentrennung sowie eine Abgrenzung der Kompetenzen zwi-
schen FbT Architekten und Ingenieuren gegeniiber der VHBYV durchzufihren. In Anlehnung
an die HOAI sollten bei Baumal3nahmen folgende Leistungsphasen in eigener Verantwortung
der VHBV, ohne die Beteiligung eines FbT, ausgefihrt werden:

Grundlagenermittlung Leistungsphase 1

Vergabe Leistungsphase 7 (teilweise)
Obj ektiiberwachung (Bautberwachung) Leistungsphase 8 (evtl.)
Objektiibernahme L eistungsphase 9

Mit der Teilung der Leistung in Planung und Ausfihrung ist der Ausschluss von Doppelarbeit
und Kompetenzproblemen umgesetzt.

Personelle Engpasse im Bereich der Bauunterhaltsmal3nahmen werden in den Amtern durch
die Einschaltung von FbT abgefangen. Dabel ist zu bedenken, dass bei Bauunterhaltsmal3-
nahmen nur die Mittel fir die bei der Baubegehung festgestellten notwendigen Bauunterhalts-
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arbeiten und keine Baunebenkosten im Haushaltsansatz vorgesehen sind. Somit werden fir
die Honorarkosten der FbT Mittel eingesetzt, die fur die Werterhaltung von Gebauden bereit-
gestellt wurden. Die Vergabe von Planungs- und Uberwachungsleistungen fiir Bauunterhalt
hat nur in Sonderfallen an FbT zu erfolgen, die dafir erforderlichen Honorarkosten sind bei
der Mittel planung zu berlicksichtigen.

Mit der Einschaltung von FbT auch a's Projektsteuerer, die, wie in der Vergangenheit zuneh-
mend geschehen, wichtige Bestandteile der Projektentwicklung und der Projektsteuerung
Ubertragen bekamen, gibt der Freistaat als Bauherr eine wesentliche Einflussmoglichkeit Gber
die Einhaltung von Kosten, Terminen und Standards aus der Hand. Projektsteuerungsleistun-
gen sollten nur in Ausnahmefélen an FbT vergeben werden. Diese Bauherrenaufgabe sollte
von der VHBYV selbst wahrgenommen werden. Dies setzt neben der weiteren Qualifizierung
des Personals auch eine entsprechende Personal decke voraus.

Eine weitere Aufgabe der Bauverwaltung sieht der SRH bei Bauvorhaben im Zuwendungsbe-
reich, bei denen nach § 44 SGHO die Bauverwaltung as fachlich zustandige technische Ver-
waltung beteiligt wird. Prifungsfeststellungen des SRH belegen die notwendige Beratungs-
und Kontrollfunktion der Bauverwaltung in diesem Bereich (auf Nr. 4.1.5 wird verwiesen).

Sollten die erforderlichen strukturellen und inhaltlichen MaRnahmen mit Blick auf die
Errichtung eines Staatsbetriebes erfolgen, ist es zwingend geboten, die Aufgaben im
Baubereich auf das notwendige K er ngeschaft zur iickzufihren.

4.2.3 Aufgabenverteilung/K ompetenzverteilung

Einiges Potenzia zur Verbesserung der Ablauforganisation bietet die Ausgestaltung der Re-
gelungen, Richtlinien und Gesetze.

Ein Beispie fur zu lange Verwaltungswege ist das Prozedere bei der HU-Bau. Die Prifung
von HU-Bau wurde nach Einfihrung der Zweistufigkeit von der OFD auf die VHBA/SHBA
Ubertragen. Dabei werden die HU-Bau von dafir benannten Bediensteten gepriift und die Ge-
samtbaukosten festgesetzt, anschlief3end werden sie mit einem Prif- und Vorlagebericht dem
SMF zur Genehmigung vorgelegt. Das SMF muss nach Nr. 4.4, Abschnitt E, RLBau die HU-
Bau baufachlich und haushaltsmaidig genehmigen und festsetzen. Allerdings soll zur Geneh-
migung der HU-Bau im SMF lediglich eine Plausibilitdtskontrolle in Form von Stichproben
und keine erneute Prifung erfolgen.
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Das Genehmigungsverfahren des SMF geht nach unseren Untersuchungen z. T. weit Uber eine
stichprobenweise Prifung hinaus. Es erfolgt vielmehr zunéchst eine nochmalige umfassende
fachtechnische Prifung in den Baureferaten, anschlief3end die haushaltsméliige Anerkennung
im Haushaltsreferat. Dieses stellt das Kostenbewusstsein seiner Fachreferate in Frage und
prift die HU-Bau Uberschlégig nochmals nach Bemessungsgrundlagen der Kostenplanung
anhand von bundesweit und eigenen gesammelten K ostenvergleichsdaten.

Die Priifung der HU-Bau sollte nur noch im VHBA/SHBA durchgefiihrt werden. Das SMF ist
nur Genehmigungsbehdrde. Das wirde zu einer Verringerung der Genehmigungsschleifen
fUhren und den Planungsablauf bei GBM straffen.

Mehr Spielraum zur Optimierung des Planungs- und Genehmigungsablaufs fiur GBM wird
durch die Anderung der S&HO vom Dezember 2000 geschaffen. § 24 SaHO spricht nicht
mehr nur von ,, Baumal3nahmen®, sondern zusétzlich auch von , Raumbedarfsdeckung*. Es
wurde ein Absatz neu vorangestellt, in dem geregelt wird, wann Ausgaben und Verpflich-
tungsermachtigungen veranschlagt werden durfen. Weiterhin wurde das Wort Kostenberech-
nung durch den Oberbegriff Kostenermittlung ersetzt.

Nach der RLBau sind entsprechend DIN 276 folgende Arten der Kostenermittlung fir ein-
zelne Planungsschritte zu erbringen:

K ostenschétzung im Rahmen des Bauantrags
K ostenberechnung zur HU-Bau
K ostenanschlag zur Ausfihrung

K ostenfeststellung nach Baufertigstellung

Die genehmigte HU-Bau mit der Kostenberechnung bildete bisher die Voraussetzung fir die
Einstellung einer GBM in den Haushalt.

Der Bauantrag (Abschnitt E Nr. 3 RLBau) enthélt bereits alle Unterlagen, die ein Bauvorha-
ben umfassend und eindeutig beschreiben und einen verbindlichen Kostenrahmen festlegen
(z. B. genehmigter aktueller Stellenplan, Raumbedarfsplan, Kostenschéatzung, Wirtschaftlich-
keitsbetrachtungen). Er ist, wenn er vom zustandigen Staatsministerium und dem SMF ge-
nehmigt wurde, ebenso bindend wie die HU-Bau.

Der Bauantrag, der vom Nutzer, unter Mitwirkung der VHBYV aufgestellt wird, kénnte
daher zukinftig die Grundlage fir die Einstellung einer Baumal3nahme in den Haus-
haltsplan sein.
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Das BMVg hat gemeinsam mit dem BMF im Rahmen einer Verwaltungsvereinfachung fir
GBM bei Infrastrukturverfahren der Bundeswehr die Verfahrensablaufe in dhnlicher Form
gestrafft und eingefuhrt. Dabel behdlt sich die Genehmigungsbehdrde die Zustimmung zu
Entwurfs- und Ausfihrungsunterlagen vor (Erlass des BMVg vom 31.08.1995).

Die Regelung zur Einstellung eines Bautitels nach Realisierungs- und Planungsobjekt kénnte
damit entfallen. Die Vorlage einer HU-Bau wird verzichtbar. Das SMF kann den Planungs-
und Bauauftrag an die VHBA/SHBA gleichzeitig erteilen. Die Planung und Bauausfiihrung
erfolgt bis zur Ubergabe des Objektes an den Nutzer in voller Verantwortung der
VHBA/SHBA. Diese prifen den Bauantrag wie bisher die HU-Bau. Entwurfs- und Ausfiih-
rungsunterlagen werden nur auf Anforderung vorgelegt.

Im Zuge der Neuordnung der VHBYV soll dieses verkiirzte Verfahren unter der Bezeich-
nung , Investitionsantrag® Anwendung finden. Zusténdig fur die Aufstellung ist der Nutzer
unter Mitwirkung der Betriebsstétten. Die Prifung des Investitionsantrages obliegt den Be-
triebsstatten und die Genehmigung erfolgt in der Zentrale des Staatsbetriebes. Das SMF stellt
auf Antrag der Zentrale die Haushaltsmittel bereit.

Je weniger Instanzen an Entscheldungsprozessen beteiligt sind, desto geringer sind die Durch-
laufzeiten, das bedeutet eine erhebliche Reduzierung des Prif- und Genehmigungsaufwandes.

Vorlagepflichten sind im Hinblick auf die Errichtung eines Staatsbetriebes weiter abzubauen,
wie z. B. im Bereich der Vergabe von Bauauftrégen und Planungsleistungen. Die entspre-
chenden Richtlinien (z. B. Zustandigkeiten gemal3 VHB) sind auf ihre Praktikabilitét hin zu
Uberprifen und zu Uberarbeiten. Ein Mitspracherecht des SMF noch bei Ausfihrungsplanun-
gen erscheint zu weitgehend.

Der Vorschlag des SRH wird derzeit im Rahmen der Erarbeitung neuer V erfahrensabléufe zur
neuen Organi sationsstruktur der VHBYV geprift.

4.2.4 Voraussetzungen fur eine moderne Vermdgens- und Hochbauverwaltung

Am 14.12.2000 sind die Vorschriften zum Inhalt der VVermdgensrechnung (8 86 SaHO) prézi-
siert worden. Es ist nunmehr der Bestand des Vermogens und der Schulden zu Beginn und
zum Ende des Haushaltsjahres nachzuweisen. In der Ubergangsvorschrift § 117 SaHO ist le-
diglich bis zum 31.12.2006 ein vereinfachter Vermodgensnachwels zugelassen. Ein exakter
Uberblick wird also zukiinftig auch tber das liegenschaftliche Vermogen zwingend erforder-
lich sein. Das SMF ist angehalten, die Voraussetzungen fur eine vollstandige Vermégensrech-
nung mindestens bis zum Jahr 2007 zu schaffen.
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Nach Angaben des SMF wird derzeit ein Konzept erarbeitet, dessen Ziel eine inhaltliche
Strukturierung und Trennung des staatlichen Immobilienbestandes ist. Mit dem Haushaltsplan
2003/2004 ist vorgesehen, die in Verwaltung der VHBV stehenden Fléchen ressortgenau in
den Erlauterungen aufzufthren.

Kenntnisse Uber die verwalteten Liegenschaften sind unvollstandig. Die Erfassung der Grund-
daten von alen landeseigenen und angemieteten Liegenschaften ist aber Voraussetzung fir
ein effektives Objektmanagement. Ohne eine einheitliche und abgestimmte Datenbasisist ein
professionelles Flachenmanagement mit optimaler Flachennutzung nicht méglich. Die Defi-
nition der Grunddaten fir ein funktionierendes Gebaude-Informationssystem ist dabei von
besonderer Bedeutung. Nur Daten, die spéater auch benétigt werden, dirfen aufgenommen
werden. Ein bestimmter Umfang an Informationen ist notwendig, damit das System funktio-
niert. Die Erfassung und Pflege von Datenbanken ist teuer, ungepflegte, veraltete Daten sind
wertlos.

Daten aus NeubaumalZhahmen und grof3en Umbaumal3nahmen stehen tUberwiegend aus dem
Datenfluss von der Entwurfsplanung Uber die Ausfiihrungsplanung bis zu den Bestandsplanen
zur Verfugung. Durch die Durchfiihrung von GBM wird der Grunddatenbestand zukiinftig
sténdig erweitert. Die vom Nutzer und von der Bauverwaltung in den Mustern der RLBau
aufzustellenden Planungsdaten sind gemeinsam mit dem Gebaudemanagement auf ihre Nut-
zungsfahigkeit for die Grunddatenbank zu Uberprifen. Wesentlich weniger Informationen
stehen fr die alten bzw. bisher nicht umgebauten Bauwerke zur Verfligung.

FUr die Bestandsdatenerfassung hat der Freistaat mehrere Modellversuche gestartet.
Das SMF muss baldmdéglichst entscheiden, wie und durch wen letztendlich die Erfas-
sung erfolgen soll, um fundierte Arbeitsgrundlagen fir samtliche Liegenschaften zu
schaffen.

Das SMF teilte mit, dass erneut ein Modellversuch zur Erfassung der Raumflachen von 27
landeseigenen Gebauden stattgefunden habe. Es beabsichtige in Kiirze zu entscheiden, ob ein
entsprechendes CAFM-Programm ausgeschrieben werden solle oder ob das im Rahmen des
Modellversuchs teilweise getestete Programm zu Ubernehmen sei. Es sei beabsichtigt, die
Vermessung landeseigener Liegenschaften fortzufthren.

Gleichermalien ist festzulegen, welche Informationen Uber die Bauwerksgeometrie (z. B. Rei-
nigungsflachen oder Fensterflachen) zusétzlich ermittelt werden sollen. Hierbei muss abge-
wogen werden, inwieweit der Aufwand fur die Aufbereitung vorhandener und die Erhebung
weiterer Daten durch entsprechenden Steuerungsnutzen gerechtfertigt ist. Gebaudedaten in
visualisierter Form darzustellen erleichtert das Verstandnis. Formen, Ort und Lage, raumliche
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Beziehungen und andere Zusammenhange konnen grafisch am besten dargestellt werden. Eine
grafische Darstellung alein reicht aber nicht aus und muss durch eine alphanumerische Dar-
stellung erganzt werden.

Bestandsdaten lassen sich unterteilen in:

Gebaudedaten (Liegenschaftsangaben, Baujahr, Flachen, Gebaudeart, Bauweise),
Energiedaten,
Technikdaten (Art der Anlage, Baujahr, Wartungsintervalle).

Zuerst sollten die Stammdaten, d. h. feststehende Daten mit niedriger Anderungsfrequenz,
vervollstandigt werden. Insbesondere die Daten von Gebaudegrundflachen sind mal3gebliche
Grundlage fur die Arbeit im Gebaudemanagement. Dabei ist eine Einteilung der Grundflachen
in Flachenarten nach DIN 277 (Nutzflache, Verkehrsflache und Funktionsflache) zweckmé-
[Big, insbesondere fir den Abschluss von Mietvertragen und die Ausschreibung von Dienst-
leistungen.

Betriebskosten begleiten ein Gebaude Uber den gesamten Lebenszyklus. Ihnen ist die gleiche
Bedeutung beizumessen wie den Herstellungskosten des Bauwerks. Die Einflihrung eines
durchgangigen und konsequenten Informationskonzeptes, das sowohl die technischen als auch
die kaufmannischen und flachenbezogenen Daten zentral sammelt und auswertet, ist dringend
erforderlich. Mit der Erfassung von Verbrauchsdaten, z. B. bezogen auf Gebaudefldchen kon-
nen Analysen und Benchmarking durchgeftihrt werden, um problematische Liegenschaften zu
erkennen und entsprechende Mal3nahmen einzul eiten.

Bel Einsparmal3nahmen im Bewirtschaftungsbereich ist unbedingt die Einbeziehung der Nut-
zer erforderlich, denn der Verbrauch héangt von den Gewohnheiten des Nutzers ab. Ein Auf-
zeigen aler Kosten, der Vergleich mit Gebauden gleicher Nutzungsart und das Aufzeigen der
Umweltbelastung mit der Menge des CO,-Ausstol3es fihrt oftmals schon zu Einsparungen,
die vom Nutzer selbst ausgehen.

Voraussetzung fur ein zukinftiges Ubergreifendes Energiemanagement ist der automatisierte
Datenaustausch. Die Vernetzung aller gebaudetechnischen Anlagen ermdglicht es, Kosten-
transparenz bei der Bewirtschaftung der Gebaude herzustellen. Gebaudel eittechnik liefert die
Basis sowohl fur niedrige Betriebskosten als auch fir den Komfort des Nutzers.
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Wenn bereits bei der Planung des Gebaudes die kommunikationstechnischen V oraussetzun-
gen fUr eine automatisierte Gebaudeleittechnik geschaffen werden, kdnnen die Kosten fir die
Betriebsiiberwachung in der Nutzungsphase erheblich gesenkt werden. Dabel sind Vorgaben
(z. B. die AMEV-Richtlinien) fur eine einheitliche zentrale Gebaudeleittechnik zu bertick-
sichtigen. Der Anteil der staatlichen/staatlich genutzten Gebaude, die bisher mit dieser Tech-
nik ausgestattet sind, ist gering. Die Verflgbarkeit einer optimalen informations- und kom-
munikati onstechnischen Unterstiitzung muss konzeptionell erstellt und schrittweise umgesetzt
werden.

Diese Voraussetzungen sind fur eine effektive Aufgabenerledigung im Staatsbetrieb er-
forderlich.

4.2.5 Personalausstattung

Die Vorschlage des SRH zur Aufgabenverlagerung vom SMF und der OFD auf die
VHBA/SHBA werden auch zu Konsequenzen in der Personal ausstattung filhren miissen.

Wird das SMF auf strategische und konzeptionelle Aufgaben zuriickgefuhrt, wird sich
zwangslaufig eine Personalreduzierung ergeben. Mit dem Wegfall der OFD ist das entspre-
chende Personal in den Staatsbetrieb umzusetzen.

Im Zuge der Neuordnung der Aufgabenbereiche ist die Personalausstattung in der VHBV ge-
nerell zu Uberprifen. Dabei sollte auch untersucht werden, ob z. B. durch den Gberwiegenden
Einsatz von FbT fur die Planung von Baumalinahmen und einen vorhersehbaren Rickgang
der Bauinvestitionen bis zum Jahr 2008 ein héherer Personalabbau als die vom SMF genann-
ten 200 Stellen in der VHBYV mdéglich ist.

4.2.6 Qualifizierungsoffensive

Im Zuge der Umstrukturierung und Umorientierung von einer VHBYV klassischen Stils zu ei-
ner Vermogens- und Baumanagementeinrichtung steht das Personal veranderten Anforderun-
gen gegentiber. Neue Aufgaben verlangen von den Beschéftigten der VHBYV ein Umdenken
und die Bereitschaft zur Qualifizierung.

Die Einhaltung normativer und burokratischer Prinzipien wird ihre bisher Uberragende Rolle
verlieren. Vielmehr wird sich das Personal kiinftig an der Fahigkeit zu wirtschaftlichem Han-
deln und zu interdisziplindrem Denken messen lassen missen. Kundenorientierung, Informa-
tions- und Kommunikationskompetenzen werden stérker in den Mittelpunkt der Tétigkeit
ricken.
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Insbesondere das umfassende professionelle Gebaudemanagement verlangt mehr als bisher
die fachlUbergreifende Sicht der MA. Im Mittelpunkt steht die ganzheitliche Betrachtung der
Immobilie, d. h. die ganzheitliche Planung, Koordinierung und Optimierung aler immobilien-
relevanten Prozesse. Das SMF hat versucht, die MA mit unterschiedlichen Qualifikationen im
Liegenschafts- und im Baubereich in einem Sachgebiet in den Amtern zu konzentrieren und
so einem umfassenden Objektmanagement Rechnung zu tragen. Allerdings konnte sich auf
diesem Weg eine fachtbergreifende Sicht bei den MA bisher nicht durchsetzen.

Mit gezielter Fortbildung konnten allen MA zumindest die Grundlagen der Bautechnik und
Haustechnik vermittelt werden, die fir die Instand- und Werterhaltung von Gebéauden erfor-
derlich sind.

Zukunftig werden im Bereich Gebaudemanagement mehr und mehr Generalisten und Mana-
ger benttigt. Am Markt steht derzeit eine Vielzahl von Ausbildungsangeboten zur Verfligung,
die das SMF fur eine berufsbegleitende Fortbildung zumindest eines Teils der MA der VHBV
nutzen kénnte. Ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit seien aufgefthrt:

Das Européische Institut fur postgraduale Bildung der Technischen Universitét Dresden e. V.
(EIPOS) bietet eine Fachfortbildung zum Facility Management an, die die bendtigten Schwer-
punkte enthdlt, z. B. Grundlagen des Facility Managements, Flachenmanagement, EDV-Un-
terstlitzung sowie kaufmannisches, technisches und infrastrukturelles Gebaudemanagement.
Das Institut erstellt auch Ausbildungsprogramme auf Anforderung. Der SRH begriif}, dass die
Moglichkeiten bereits genutzt und Dozenten des Instituts fir Fortbildungsveranstaltungen in
der VHBYV vertraglich gebunden wurden.

Seit dem Wintersemester 2000 wird an der Hochschule Zittau/Gorlitz (FH) der neue Studien-
gang Gebaude- und Infrastrukturmanagement angeboten. Diese neuartige Kombination von
immobilienwirtschaftlichen, baulichen und betriebswirtschaftlichen Studieninhalten soll den
wachsenden Bedurfnissen nach flexiblem Personal mit fachibergreifenden Aufgaben Rech-
nung tragen.

Der Fortbildungsplan 2001 fur die Angehdrigen der sachsischen Finanz-, Vermdgens- und
Hochbauverwaltung enthalt keine derartigen Angebote fir die Beschéftigten.

Wenn mit der Grindung des Staatsbetriebes die kameralistische Buchfiihrung auf die kauf-
mannische umgestellt wird, muss auch das damit befasste Personal entsprechend qualifiziert
worden sein.
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Bel der Personalgewinnung, aber noch mehr bei der Aus- und Fortbildung, ist vom SMF
Zu berucksichtigen, dass im Baubereich der VHBV eher der das Projektmanagement
beherrschende Baumanager als der planende Architekt gefordert ist, da von den
VHBA/SHBA uberwiegend Baumanagementaufgaben wahrgenommen wer den.

Das SMF hat insbesondere Uber Nachqualifizierungen sicherzustellen, dass sein Fuhrungsper-
sonal in der Lage ist, betriebswirtschaftliche Erfordernisse im Rahmen des Immobilienmana-
gements zu erkennen und umzusetzen.

4.2.7 Steuerung und Kontrolle

Verbesserungen im Berichtswesen insbesondere als Instrument zur Steuerung und Ergebnis-
kontrolle des SMF sind notwendig. Dies wird umso dringender mit der Errichtung eines
Staatsbetriebes. Dem Betrieb mussen gegeniiber einem Amt gréf3ere Handlungsspielraume
und Entschel dungsfreiheiten eingerdumt werden, um die Vorteile der Rechtsform ausschopfen
zu konnen. Die Aufsichtsfunktion des SMF sollte Uber eine Ergebniskontrolle erfolgen, die
allerdings ein entsprechendes Berichtswesen voraussetzt.

Das Berichtswesen muss eine versténdliche Darstellung unterschiedlicher Sachverhalte er-
maoglichen und politischen sowie betriebswirtschaftlichen Steuerungszwecken dienen. Dazu
ist ein empfangerorientiertes periodisches Berichtswesen, gestaffelt nach den individuellen
Informationsbedirfnissen der Empféanger (z. B. SMF, Betriebsleitung) einzurichten. Die je-
weiligen Berichtsebenen werden durch unterschiedliche Verdichtung der Basisdaten erreicht.
Grundlage fur die Einrichtung eines aussagefahigen Berichtswesens ist die Definition der an-
gestrebten Ziele (z. B. Senkung der Betriebskosten), um mit Hilfe des Berichtswesens Ziel-
erreichungsgrade zu erkennen.

Bisher sind von der Liegenschaftsverwaltung jahrliche Geschéftsberichte mit statistischen
Angaben Uber die Amter und deren Aufgaben erstellt worden. Auf der Bauseite gab es ledig-
lich die monatlichen Mittelabflussmeldungen und jahrliche Statistiken. Die Berichterstattung
im Baubereich gab nicht den Stand der Gesamtkosten und auch nicht den tatsachlichen Bau-
tenstand fir eine Baumal3nahme wieder.

Ein Ansatz hierzu war, dass nach der Fusion fr die Jahre 1999/2000 ein gemeinsamer Bericht
der VHBA fir Vermogens- und Bauverwaltung erfolgte.
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Die Aussagekraft des Geschéftsberichtes wirde sich erhthen, wenn Gber die statistischen An-
gaben hinaus z. B. Aussagen Uber Einsparungen bel langfristigen Anmietungen aufgrund von
Vertragsverhandlungen oder Uber erfolgreiche Verkaufe von schwer verduRerbaren Grundstii-
cken enthalten waren. Dem SMF kdnnen diese zusétzlichen Berichtsteile Auskunft Uber die
Tatigkeit des Amtes vermitteln.

Bel der Entwicklung neuer Berichtsvorgaben sollten Kennzahlen definiert werden, die von
allen Amtern zu bedienen sind. Kennzahlen haben den Vorteil, standardisierte Informationen
in verdichteter Form anzubieten. Sie sind in der Regel schnell ermittelbar und nachprifbar.
Mit Hilfe der Kennzahlen kann eine Vergleichbarkeit der Amter in einzelnen Bereichen er-
reicht werden und dem SMF ein Steuerungs- und Kontrollinstrument zur Verfligung stehen.
Es sollten Kennzahlen gewdahit werden, die auch einen Vergleich mit der Privatwirtschaft er-
lauben und die VHBYV in eine Wettbewerbssituation versetzen. Bei den Kennzahlen ist eswie
bei den Grunddaten wichtig, sich auf die aussageféhigsten Kennzahlen zu beschranken und
nur steuerungsrelevante Bereiche zu betrachten. Voraussetzung fir ein erfolgreiches Bench-
marking ist es vergleichbare Rahmenbedingungen in Form von homogenen Gebaudegruppen
(z. B. Buro- und Verwaltungsgebaude) zu schaffen. Kennzahlen lassen sich in folgende Grup-
pen einteilen:

. Gebdudetkonomische Kennzahlen
Il. Kapazitatskennzahlen
1. Aufwandskennzahlen

V. Produktivitatskennzahlen

Fur die Bildung von Kennzahlen ist eine Vielzahl von Bestandsdaten notwendig. Diese mis-
sen im Freistaat erst ermittelt werden.

Kostentransparenz kann mit Hilfe einer KLR geschaffen werden. Sie ist das wichtigste In-
strument fur die betriebswirtschaftliche Steuerung der VHBYV, da sie die Ermittlung und in-
terne Verrechnung gebaudebezogener Kosten erméglicht und den Ressourceneinsatz deutlich
macht. Aul3erdem gewdhrleistet sie eine sach- und verursachungsgerechte Erfassung und Zu-
ordnung von Kosten. Dies ist wiederum Grundvoraussetzung fur die Entwicklung von Kos-
tenbewusstsein in der VHBV sowie bel den Nutzern. Das SMF fihrt zurzeit in Bautzen eine
KLR als Pilotvorhaben ein. Die schnellstmdgliche flachendeckende Einfuhrung ist dringend
notwendig.
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Die bisher geltenden Regelungen sind fur eine ziel- und ergebnisgerichtete Steuerung nicht
geeignet. Eine Bereinigung der Vorschriften ist erforderlich.

Der Einsatz der beschriebenen Steuerungsinstrumente ermdglicht den Verzicht auf eine
Vielzahl von Einzelregelungen und die Konzentration auf die Ergebnissteuerung. Mit
Grundung des Staatsbetriebes wird die Verantwortung fur die Aufgaben der VHBV auf diesen
Ubertragen. Eine Einzelfallsteuerung durch das SMF ist dann nicht mehr erforderlich.

4.2.8 Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

Nach 8 7 Abs. 1 und 2 und § 24 Abs. 1 der S&HO sind fur ale finanzwirksamen Mal3nahmen
angemessene Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen durchzufihren. Auch in der bisher glltigen
Fassung der Vorlaufigen SSHO waren Kosten-Nutzen-Untersuchungen bei geeigneten Mal3-
nahmen mit erheblicher finanzieller Bedeutung anzustellen. Bei einer Unterbringungsmal3-
nahme kann regelmalkig mit erheblichen finanziellen Auswirkung auf den Haushalt gerechnet
werden. Eine umfassende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fur ale Mal3nahmen war und ist
zwingend erforderlich. Bisher wurde dies in den Amtern nicht umgesetzt.

Ausgehend vom Flachenbedarf des Nutzers sind Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen unter Be-
ricksichtigung aller in Frage kommender Alternativen (Miete/Leasing/Kauf/Eigenbau) anzu-
stellen. Bei der Ermittlung der unterschiedlichen Méglichkeiten sollten auch Paralelaus-
schreibungen genutzt werden. Zur wirtschaftlichen Bewertung der Alternativen stehen Metho-
den der dynamischen Investitionsrechnung zur Verfligung. Dabei muss der gesamte Lebens-
zyklus der Immobilie betrachtet werden. Die Notwendigkeit ergibt sich daraus, dass die grof3-
ten Einwirkungsmdglichkeiten auf die Kosten und die Wirtschaftlichkeit einer Baumal3nahme
in der Phase der Bedarfsermittlung bestehen. Sie nehmen wéhrend der Planung und Ausfih-
rung kontinuierlich ab. Nur mit Hilfe einer integrierten Bewertung von Investitions-, Leasing-
oder Mietentscheidung und strategischen Bewirtschaftungsentscheidungen kann die langfristig
wirtschaftlichste Alternative ermittelt werden. Auch qualitative Kriterien wie Nutzungsflexi-
bilitét, Komfort und Funktionalitdt der Immobilien sind in Abstimmung mit dem Nutzer zu
berticksichtigen.

Die Bewirtschaftungskosten spielen in der Wirtschaftlichkeitsbeurteilung der Immobi-
lien eine entscheidende Rolle. Sie missen nicht nur bei der Entscheidung fur eine der
Bereitstellungsalter nativen einbezogen werden, sondern sind auch wahrend des Betriebs
der Immobilie laufend zu vergleichen.
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Die grofdten Kostenblocke fallen regelmaliig fir Gebaudereinigung und Energie an. Durch
kontinuierliche Ermittlung dieser Kosten kann ein Vergleich der staatlichen Immobilien un-
tereinander erfolgen z. B. durch auf m2-bezogene Kosten. Damit kdnnen Spitzenverbréuche
sofort erkannt, ihre Ursachen untersucht und abgestellt werden. Solche Kennzahlen kdnnen
auch mit anderen Marktangeboten verglichen werden und ggf. zu einem Wechsel des
Dienstleisters fuhren.

Insbesondere bel den Reinigungs-, aber z. B. auch bei den Hausmeisterleistungen sollten
grundsétzlich Untersuchungen fir Make-or-buy-Entscheidungen angestellt werden. Die Kos-
ten der Leistungserstellung mit eigenem Personal sind den Kosten fir den Einkauf der Leis-
tungen am Markt gegentiber zu stellen. Die Entscheidung der Nutzer, z. B. Hausmeisterstellen
Zu streichen, um Einsparungen in ihrem Einzelplan zu erreichen, kann allein nicht ausschlag-
gebend sein.

Gerade im Hausmeisterbereich sind auch Poollésungen denkbar. So kdnnten z. B. mehrere
Hausmeister fiir einen bestimmten Nutzerkreis gemeinsam zustandig sein. Diese Uberlegun-
gen sollten in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen einflief3en.

Um Energiekosten einzusparen, stellt das SMF fur dringende Energiesparmal3nahmen jahrlich
1 Mio. DM zur Verfigung. FUr die einzelne beantragte Mal3nahme wird vor Beginn eine
Wirtschaftlichkeitsrechnung angestellt. Ein gesamtstaatlich koordinierter Einsatz der Mittel
z. B. Uber Prioritatenlisten erfolgt nicht. Die Energieleitstelle sollte sich von den Amtern Vor-
schlage aus dem Amitsbereich zuarbeiten lassen, die bereits nach vorgegebenen Kriterien eine
Gewichtung der Mal3nahmen zulassen. Die Leitstelle sollte dann diese V orschlége zusammen-
fassen und danach entscheiden, mit welcher Mal3nahme langfristig die gréfite Einsparung er-
reicht wird. Dieses Vorgehen wird im Gebaudemanagement bereits fir die Festlegung der
Prioritéten von Baumal3nahmen aus liegenschaftlicher Sicht praktiziert.

Haufig wird aus Kostengriinden auf die Wartung technischer Anlagen und Einrichtungen ver-
zichtet. Keine Wartung in regelmaidigen Intervallen zu veranlassen, um Kosten zu sparen, halt
der SRH allerdings flr eine zu kurzfristige Betrachtungsweise. Der Verzicht darauf kann sich
negativ auf die Lebensdauer der Anlagen auswirken, wenn die K ostenersparnis rasch von Re-
paraturkosten oder Ersatzinvestitionskosten aufgebraucht ist. Die Notwendigkeit der Durch-
fihrung von Wartungsarbeiten sollte moéglichst von technisch ausgebildeten MA beurteilt
werden. Als richtungsweisende Grundlage sollten die AMEV-Richtlinien mit einem Leis
tungskatal og fur Wartungsarbeiten fir verschiedene technische Anlagen dienen.
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Schon im Planungsprozess sind durch Nutzung so genannter Standardplanungen, Einsparun-
gen anzustreben. So mussen z. B. Justizvollzugseinrichtungen, Gerichte, Wohnheime und
weitere miteinander vergleichbare Einrichtungen nicht immer neu geplant werden. Die Pla-
nungsunterlagen konnten nach Anpassung an die veranderten Bedingungen (wie z. B. einen
anderen Baugrund) wieder verwendet werden.

Der SRH hédlt die vom Bundesbauministerium fir Bundesbaumal3nahmen vorgeschriebenen
Arbeitshinweise (RBBauWU) auch als Arbeitshilfe fir den Freistaat fir geeignet. Gegebenen-
falls sind sie an die sachsischen Bedingungen anzupassen.

Die momentane Rechtslage bietet zudem noch weiteres Einsparpotenzial, welches ausgenutzt
werden sollte. Beispielsweise konnen bei Neubaumal3nahmen Parallelausschreibungen durch-
gefuihrt werden, um Uber Preisvergleiche die kostengunstigste Variante zu ermitteln. Es kann
z. B. die gewerkeweise Bauausfihrung (Einzellosvergabe) mit der Ausschreibung der schlis-
selfertigen Bauausfuhrung (Generalunternehmer) bzw. mit der Ausschreibung der Planung
und Bauausf hrung (General ibernehmer) verglichen werden.

Eine Bindung des Staatsbetriebes an die grundsatzlichen Regelungen der SGHO wird
Wirtschaftlichkeitsunter suchungen fir den Staatsbetrieb zur Pflicht machen.

4.2.9 Haushalt
4.2.9.1 Refinanzierung mit Bundesmitteln

Besonderen Einfluss auf die Entwicklung der Haushaltsmittel der VHBV nimmt die zukiinf-
tige Ausrichtung der Fortsetzung des Solidarpakts. Die Bauausgaben werden z. T. mit Mitteln
aus dem IfG Aufbau Ost refinanziert. Beispielsweise wurden in den Hj. 1995 bis 2000 bis zu
26 % der Ausgaben fur Baumal3nahmen mit IfG-Mitteln refinanziert. Aufgrund des erwarteten
Wegfalls der IfG-Mittel und der Reduzierung der Solidarpaktmittel in den nachsten Jahren,
muss das SMF Uberlegungen zur weiteren Entwicklung der Bauausgaben und der Haushalts-
mittel der VHBV anstellen.

4.2.9.2 Einzelplan 14

Um einen effektiveren Haushaltsmitteleinsatz in der VHBYV zu erreichen, ist es erforderlich,
die Moglichkeiten des neuen Epl. 14 zu nutzen und auszubauen.
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Mittel fir Ausgaben im Bereich des staatlichen Hochbaus, die bisher aul3erhalb des Epl. 14
veranschlagt sind, sollten in den Epl. 14 eingegliedert werden. Dies betrifft im Epl. 9 und 12
veranschlagte Mittel der Hgr. 7 (Beispiel: Hj. 1999, Kap. 0910, Tit. 750 83: Bau Uberbetrieb-
liche Ausbildungsstétte Pillnitz 1.762 TDM, Hj. 1999, Kap. 1207, Tit. 711 69: 1.423,4 TDM,
Ausgaben fur die Strukturplanung nach dem HBFG). Nur die Berticksichtigung aller Kosten
ermoglicht einen vollstandigen Uberblick tiber diein der VHBYV eingesetzten Mittel.

Im Epl. 14 sind bisher nur die Haushaltsmittel fur die Fachaufgaben der VHBYV (Bau und Lie-
genschaftsverwaltung) veranschlagt. Die Haushaltsmittel fir Personal- und Sachausgaben der
VHBYV (Ressourcenhaushalt) werden nach wie vor im Epl. 4 veranschlagt. Damit ist eine Ge-
samtbetrachtung der Haushaltswirtschaft im Bereich der VHBV nicht moglich.

Die getrennte Veranschlagung von Fach- und Ressourcenhaushalt muss aufgehoben werden.
Die Wechselwirkungen zwischen Bau- und Liegenschaftsausgaben und auch zwischen einzel-
nen Ausgabearten miissen sichtbar gemacht und bei der Haushaltsplanung berticksichtigt wer-
den. Bau- und Liegenschaftshaushalt missen bei den Haushaltsverhandlungen als Einheit ver-
handelt werden. Mit der Erweiterung des Epl. 14 um den Ressourcenhaushalt wird mehr
K ostentransparenz geschaffen.

Der Epl. 14 schafft gute Voraussetzungen fur die EinfUhrung des ,,Vermieter-Mieter-Mo-
dells’, daer die Hohe des Mietbudgets aufzeigt, das auf die Ressorts verteilt werden muss.

4.2.9.3 Instrumentarien der Haushaltspolitik

Die haushaltspolitischen Rahmenbedingungen fur die VHBV ergeben sich aus dem StHpl.
und der mittelfristigen Finanzplanung. Das SMF hat weitergehende Instrumentarien der
Haushaltspolitik, wie eine auf die Anforderungen der VHBYV abgestimmte fachspezifische
langfristige Finanzplanung, basierend auf einer Fachplanung, nicht genutzt. Mit einer lang-
fristigen Planung kdnnen Rahmenvorgaben und Ziele der Haushaltspolitik definiert werden,
so z. B. Vorgaben zur Reduzierung der Mietausgaben und zur Reduzierung der Bauausgaben
in einem bestimmten Zeitraum.

Spatestens mit Errichtung eines Staatsbetriebes muss fir die Bau- und Liegenschafts-
verwaltung eine Uber die Haushaltsplanung und mittelfristige Finanzplanung als haus-
haltsrechtliche Mindestanforderungen der SGHO hinausgehende langfristige Haushalts-
und Finanzplanung eingefiihrt werden.
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Dazu wére z. B. die Verwendung einer erweiterten Prioritétenliste, die Uber die aktuelle Haus-
haltsplanung hinausgeht und die Erfassung von Sanierungsbedarf bis hin zur Ermittlung des
langfristigen Gesamtbedarfs an Baumal3nahmen (untergliedert in Neubau und Sanierung,
Bauunterhalt, Mietausgaben u. a.) enthalt, hilfreich.

4.2.9.4 Grundsatzfragen

Durch die Trennung der Zustandigkeiten fir Fach- und Ressourcenhaushalt im Gesamthaus-
halt der VHBV ergibt sich eine Haushaltsbeteiligung von drei Abteilungen (1, I1, V) mit zwolf
Referaten. Die Verteillung der Aufgaben auf viele Stellen erfordert aufwandige Abstimmungs-
prozesse, Zielkonflikte zwischen den Beteiligten sind schwer vermeidbar.

Aufgrund der komplizierten Organisation haushaltswirtschaftlicher Aufgaben in der VHBV
muss innerhalb des SMF ein Referat Schnittstellenfunktion wahrnehmen. Diese Schnittstel-
lenfunktion muss den Fach- und Ressourcenhaushalt zu einer Einheit zusammenfihren und
die Verantwortung fir die Durchsetzung einheitlicher haushalts- und finanzwirtschaftlicher
Strategien sowie fur haushatsmallige Grundsatzentscheidungen fur die gesamte VHBV ge-
wahrleisten. Die Schnittstellenfunktion muss vom SMF wahrgenommen werden.

4.2.9.5 Organisationsdnderung

Der Ressourcenhaushat muss an den Aufgaben des Fachhaushalts bemessen werden und
nicht an den Fortschreibungen der Vorjahre. Dafir ist bis zur Griindung eines Staatsbetriebes
die Ubertragung des Ressourcenhaushalts auf den Epl. 14 erforderlich. Durch entsprechende
organisatorische Mal3nahmen miissen beide Haushalte zusammengefihrt werden. Dies ist nur
durch die Ubertragung der Aufgaben des Ressourcenhaushalts auf die Fachabteilung moglich.

Durch die Zusammenlegung des Fach- und Ressourcenhaushalts erfolgt eine Straffung der
Organisation und eine Verringerung der mit haushaltswirtschaftlichen Aufgaben befassten
Referate im SMF.

In den Ressourcenhaushalt miissen auch die Personal- und Sachausgaben des SMF und der
OFD Chemnitz, bis zu deren Auflésung, flr eine wirtschaftliche Gesamtrechnung der VHBV
einbezogen werden. Dies ist insbesondere wichtig, um die Kosten z. B. einer Baumal3nahme
vollstéandig ermitteln zu kénnen. Mit der Grindung eines Staatsbetriebes wird die organisato-
rische Einheit von Fach- und Ressourcenhaushalt vollzogen.
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4.2.9.6 Energiesparmaldnahmen

Die bisher in einem , Globalansatz, veranschlagten Energiesparmal3nahmen sollten vorléufig
als Sammelansatz im Epl. 14 veranschlagt werden. Dem Prinzip des Epl. 14 folgend muss
zukUnftig jedoch auch fir die Kosten der Energiesparmal3nahmen das Ziel der ressortweisen
Zuordnung stehen. Diese kann auch as Grundlage fir eine spétere Umsetzung des so ge-
nannten Eigencontracting dienen. Im SMF gab es bereits Uberlegungen, fiir Energiesparmal3-
nahmen ein Eigencontracting einzufhren. Danach sollten eingesparte Gelder wieder fir neue
Energiesparmalinahmen verwendet werden. Dieses Verfahren wirde eine zeitverzégerte Um-
verteilung der Haushaltsmittel bedeuten. Gegenwartig stehen das Jahrlichkeitsgebot, die be-
darfsgerechte Haushaltsplanung gem. 8 11 S&HO und das Verbot der planméliigen Einstellung
von Haushaltsresten der Umsetzung im Rahmen der Kameralistik entgegen. Mit der Uberfiin-
rung der VHBYV in einen Staatsbetrieb und der damit ermdglichten kaufméannischen Buchfih-
rung werden die V oraussetzungen fur das Eigencontracting geschaffen.

Im Hinblick auf Okosteuer und steigende Energiepreise konnen Energiesparmal3nahmen das
Haushaltsrisiko steigender Bewirtschaftungsausgaben abfedern.

Unter der Voraussetzung einer komplettierenden Datenerfassung der VHBV waére eine Uber
den Doppelhaushalt hinausgehende und in Zusammenarbeit mit der Energieleitstelle erstellte
Planung von Energiesparmal3nahmen empfehlenswert, damit der Bedarf ermittelt und nach
Dringlichkeiten gewichtet werden kann.

Die Erfolgskontrolle der Mal3nahmen sollte stérker als bisher ihren Niederschlag im Energie-
bericht finden. Vorstellbar wéren Berichte Uber die einzelnen Mal3nahmen und deren Erfolge.

4.2.10 Ansédtze zu einer Beseitigung der AlV-Schwachstellen
4.2.10.1 Konsolidiertes Gesamtkonzept

Die vorliegenden Konzepte fur das Immobilien- und Gebaudemanagement spezifizieren die
AlV-Anwendung aus ihrer Bereichssicht. Die Erarbeitung von Bereichskonzepten ist notwen-
dig, reicht jedoch nicht aus.

Die Anforderungen an die AIV der einzelnen Bereichskonzepte sind untereinander abzuglei-
chen und in einem Gesamtkonzept fir die AIV-Anwendung der VHBYV zusammenzufassen.
Das Gesamtkonzept sollte Grundsétze, Ziele und bereichsiibergreifende Aspekte der A1V des
Immobilien-, Gebdude- und Baumanagements enthalten, die sich an einem Leitbild fur die
VHBYV orientieren missen. Es sind zudem Grundziige fir eine bereichsiibergreifende Anwen-
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dungssystemarchitektur darzustellen, auf deren Basis sich u.a wirksame Berichts-
/Controllingsysteme implementieren lassen. Gegebenenfalls notwendige Schnittstellen zu
Dritten sind festzulegen.

4.2.10.2 AlV-Konzept fur den Baubereich

Fur den Baubereich sind Zielstellungen fur den mittel- und langfristigen AlV-Einsatz, analog
zum Gebaude- und Immobilienmanagement, zu erarbeiten. Ausgehend von einem Leitbild der
VHBYV sind Festlegungen zu treffen, fur welche Aufgaben und in welcher Prioritét der Einsatz
der A1V im Baubereich erfolgen soll und nach welchen Grundsédtzen die Neu- und Weiterent-
wicklung von AlV-Verfahren in der kinftigen VHBYV sowie nach der Beendigung des
ISY Bau-Vorhaben erfolgen sollen. So sind z. B. Uberlegungen notwendig, fir welche Aufga-
ben unter den neuen Bedingungen eine lander- oder bundesweite Zusammenarbeit bei der
Entwicklung/Weiterentwicklung von AlV-Verfahren zweckméfdig ist. Weiterhin ist darzu-
stellen, wie die aufgezeigte Vielfalt der Einzelverfahren mit aufwandiger Endnutzerbetreuung
fur Bauaufgaben reduziert werden kann.

4.2.10.3 Aufbau ener einheitlichen Datenbasis fur die sachsische Vermogens- und
Hochbauverwaltung

Eine einheitliche und widerspruchsfreie Datenbasis fur die VHBYV ist eine notwendige Vor-
aussetzung zur Beseitigung der aufgezeigten Schwachstellen und ermdglicht den wirksamen
Einsatz integrierter SoftwarelGsungen, insbesondere AlV-gestiitzter Berichts- und Control-
lingsysteme.

Dieim Grundsatzerlass ,, Verwaltung und Bewirtschaftung von Liegenschaften* des SMF vom
24.11.2000 dargestellten Mal3nahmen sind dazu ein Baustein.

Es ist nicht ausreichend, wie im Konzept Gebaudemanagement des SMF vorgesehen, den
Grunddatenbestand anhand einer Analyse der implementierten AlV-Verfahren (Istzustand) zu
definieren.

Der Grunddatenbestand fur die konzipierte Datenbasis sollte auf der Grundlage einer opti-
mierten Prozessstruktur von Kernaufgaben in der VHBV bestimmt werden. Die Schaffung
einer Datenbank allein bringt noch keine Effizienz in die Prozesse. Deshalb sind Prozessab-
laufe zu optimieren und die zur Bearbeitung erforderlichen Funktionen und Daten sind da-
raufhin abzuleiten und als Sollzustand zu definieren.
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Der logische Entwurf fur die bereichsiibergreifende Datenbasis der VHBV erfordert die Er-
stellung eines einheitlichen Datenmodells. Dies setzt wiederum die bereichsiibergreifende
systematische Definition der Objekte der Datenbasis voraus. Die VHBV hat hierfir die Vor-
aussetzungen zu schaffen.

4.2.10.4 Datenverwaltungskonzept

Das SMF erwégt mit Hilfe der zentralen Datenbank ein raumbezogenes Informationssystem
fur die VHBV aufzubauen. Mit raumbezogenen Informationssystemen kénnen die Anwender
koordinatenfrei Verénderungen an den Merkmalen gespeicherter Objekte durchfihren. Dies
wirde bei einer landesweiten Nutzung die Verwaltung umfangreicher Datenbestande und
komplexer Datenstrukturen erfordern.

Der landesweite Zugriff auf Daten bzw. Objekte der zentralen Datenbank Uber ein Weitver-
kehrsnetz (InfoHighway der Landesverwaltung) kann ggf. bei umfangreichen Operationen,
z. B. bei komplexen Recherchen, zu einem kritischen Zeitverhalten des Systems mit langen
Antwortzeiten fur die Endnutzer fuhren.

Konkrete Aussagen zur Datenverwaltung, so auch zur lokalen Verteilung der Datenbesténde,
sollten erst nach detaillierten Untersuchungen durch das AlV-Referat des SMF im Rahmen
des DV -technischen Feinkonzeptes festgelegt werden. Hierbei sind auch Erfahrungen bei der
routinemaldigen Nutzung des InfoHighway der Landesverwaltung einzubeziehen, die zum
Zeitpunkt der Prifung noch nicht vorlagen.

Die notwendige Datenintegritét, vor alem die Konsistenz der gespeicherten Daten, setzt nicht
automatisch eine (physisch) zentrale Datenbank fur Aufgaben der VHBV voraus. Es gibt
durchaus praxiserprobte Alternativen zur redundanzarmen zentralen Datenhaltung, um
Systemverfugbarkeit, Antwortzeitverhalten und Datenintegritét unter den gegebenen Rah-
menbedingungen der vorhandenen Infrastruktur zu optimieren.

4.2.10.5 Zuweisung von AlV-Aufgaben

Die Ausstattung der Amter bzw. Betriebsstatten mit einer einheitlichen AlV-Infrastruktur so-
wie die Einrichtung der IT-Leitstelle fir die VHBV missen zu Wirtschaftlichkeitseffekten
fihren. Dabei sind die Potenziale der IT-Leitstelle als AlV-Kompetenzzentrum stérker als
bisher zu nutzen.
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Amts- bzw. betriebsstattentbergreifende AlV-Querschnittsaufgaben sollten zentral durch die
IT-Leitstelle wahrgenommen werden. Dem AlV-Fachpersonal der Amter bzw. Betriebsstétten
sollten Betreuungsaufgaben der Endnutzer Ubertragen werden.

Der rationelle und zielgerichtete Einsatz des AlV-Fachpersonals ist zwingend erforderlich, da
sich die qualitative und quantitative Durchdringung der Verwaltungsprozesse mit AlV stetig
erhdht und die Bereitstellung zusétzlicher AlV-Fachkréfte fur die Verwaltung zunehmend
problematischer wird.

Art, Umfang und Zuweisung von AlV-Aufgaben in der VHBYV sind zu Uberprifen.
4.2.10.6 Einsatz der AlV fur Kernaufgaben im Liegenschaftsberei ch/Gebdaudemanagement

Der AlV-Einsatz fir Kernaufgaben im Liegenschaftsbereich/Gebdudemanagement ist zu
verbessern.

Um die Zukunftssicherheit der AlV-Investitionen fir diesen Aufgabenbereich zu gewéhrleis-
ten, sollte eine integrierte Losung mit einem datenbankorientierten Programmsystem ein-
schliefdlich Visualisierungsmodul, mit anpassbarem Datenmodell und anpassbaren Applikati-
onen zum Einsatz kommen. Fir die Wirtschaftlichkeit der AIV-Losung ist die effiziente Ge-
winnung der Liegenschaftsdaten wesentlich. Deshalb muss die Kompatibilitét des geplanten
Programmsystems zu den CAD-Anwendungen des Baubereichs gewéhrleistet sein. Die Da-
tentibernahme aus der Planungsphase von Baumal3nahmen (Raumbticher, Bauwerksgeomet-
rie, Materialangaben usw.) kann nur auf diese Weise rationell gestaltet werden.

Der vom SMF im Konzept Gebaudemanagement vorgeschlagene Weg einer ,,Neu- und Wei-
terentwicklung” von AlV-Verfahren muss nicht von vornherein der wirtschaftlichste Weg
sein. AulRer ELBIS und BEWIKO 2000 werden zurzeit keine weiteren AlV-Verfahren fir
Kernaufgaben des Gebaudemanagements eingesetzt. Eine Vielzahl von Anwendungen bzw.
Funktionen mussten aufwéndig neu- oder weiterentwickelt sowie aufeinander abgestimmt
werden.

Die ELBIS-Datenbank soll kinftig als ,, Leitdatenbank” fir die Steuerung der Liegenschaften
in der VHBV zum Einsatz kommen®. Inwieweit ELBIS fir die weiteren Aufgaben der VHBV
zum Einsatz kommen kann, ist zu untersuchen.

% Grundsatzerlass des SMF , Verwaltung und Bewirtschaftung von Liegenschaften” vom 24.11.2000, S. 4.
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1999 waren nach einer Marktanalyse der GEFMA 67 Unternehmen mit Facility-Management-
Software-Systemen auf dem deutschen Markt vertreten, deren Produkte in unterschiedlicher
Breite und Tiefe Aufgaben des Gebaudemanagements als integrierte Losung unterstiitzten.

Der Aufwand und der Nutzen einer Neu- und Weiterentwicklung von AlV-Verfahren fir das
Gebaudemanagement sind dem Kauf von Softwareprodukten gegentiberzustellen. Durch
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen ist die zweckmaliigste Lésung fur die DV-technische Um-
setzung des K onzeptes Gebaudemanagement zu ermitteln.

Bel Softwareprodukten fur das Facility Management gibt es kein vorgefertigtes System. Die
meisten Softwareprodukte sind vor ihrem Einsatz anwenderspezifisch zu konfektionieren, um
Aufwand - vor alem den Pflegeaufwand der Datenbasis - und Nutzen zu optimieren. Dies
erfordert, dass die Anforderungen an die Softwarel 6sung, insbesondere an Funktionalitét und
Datenbasis, vor dem Einsatz durch den spateren Anwender beschrieben und definiert sein
muissen.

Die VHBA bzw. die Betriebsstatten des Staatsbetriebes sollten von Beginn an direkt in die
Planungs- und Realisierungsphasen des AlIV-Systems fir das Gebaudemanagement einbezo-
gen werden, um die Anforderungen der spateren Nutzer besser als bei der zum Zeitpunkt der
Prifung genutzten Version von ELBIS bei der V orhabensentwicklung zu berticksichtigen.

4.2.10.7 Einsatz der AlV fur Kernaufgaben im Baubereich

Im Baubereich werden Kernaufgaben durch den Einsatz der AIV unterstiitzt, Einsatzbreite
und -tiefe weisen jedoch grof3e Unterschiede auf.

Es bestehen Akzeptanzprobleme der Nutzer gegentiber den AlV-Verfahren. Die Ursachen
dafir sind vielfaltig, z. B. Handhabungsdefizite beim Umgang mit Programmen, die sowohl
programm- a's auch nutzerbedingt sind, funktionelle Verfahrensmangel (HOAI, HHV), die zu
Doppelarbeit oder zum Meiden der Anwendung der Verfahren fuhren. Ein weiterer Ursachen-
komplex liegt unseres Erachtens in der Vielzahl von , Inselanwendungen®, die zu Doppeler-
fassung und Mehrfachspeicherung der Daten fihren. Weiterhin zwingen unterschiedliche Be-
nutzeroberflachen den Anwender regelméaliig zum Umdenken bei der Handhabung der einzel-
nen Programme.

Dies kann vermieden werden, wenn der Einsatz der AIV im Rahmen eines in sich geschlosse-
nen Anwendungskonzeptes erfolgt und die spateren Nutzer ausreichend in die Planungs- und
Realisierungsphase der Vorhaben einbezogen werden.
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4.2.10.8 Ausstattung der Amter bzw. Betriebsstatten mit CAD-Systemen

Fur eine wirksame und wirtschaftliche Ausstattung mit CAD-Systemen ist ein fachliches
Sollkonzept zu erarbeiten. Darin sind Notwendigkeit sowie Umfang und Tiefe der CAD-Ein-
bindung in Kernaufgaben der VHBYV zu analysieren und festzulegen. Daraufhin kénnen die
zurzeit noch fehlenden Grundsatzentscheidungen Uber die einzusetzenden Softwareprodukte
und CAD-Austauschformate getroffen werden.

Diese Vorgehensweise ist zwingend erforderlich, da gegenwartig bundesweit noch kein all-
gemein gultiges Datenformat fUr das Bauwesen existiert. Genormte Schnittstellen gibt es
weder zwischen verschiedenen CAD-Systemen unterschiedlicher Hersteller noch zwischen
den unterschiedlichen Versionen eines Herstellers von CAD-Systemen. Dies hat zur Folge,
dass bei der Festlegung von CAD-Austauschformaten (z. B. DXF- oder DWG-Datenformat)
stets die Programmversion mit anzugeben ist.

Bel der Grundsatzentscheidung zum Einsatz von CAD-Systemen in der VHBV sind neben
funktionellen, organisatorischen und wirtschaftlichen Aspekten ebenfalls Fragen der Archivie-
rung der digitalen Planungsunterlagen zu beachten. Es ist zu gewéhrleisten, dass die gespei-
cherten Daten zukinftig, auch in 10 oder 15 Jahren, noch verwertbar sind.

Eine ad-hoc-Ausstattung der Amter bzw. Betriebsstatten mit CAD-Systemen ist zu vermei-
den.

4.2.10.9 Reinstallation der AIV-Systeme im Havariefall

Die Sicherstellung des laufenden Betriebes der A1V wird fir die Verwaltung zunehmend zum
kritischen Erfolgsfaktor.

Die Systemverantwortlichen der Amter bzw. Betriebsstétten sollten in die Lage versetzt wer-
den, dass sie bel Havarien die Reinstallation der AlV-Systeme ordnungsgemal? durchfiihren
konnen. Die IT-Leitstelle ist nach dem Geschéftsverteilungsplan zustandig fir den zuverl assi-
gen Betrieb der 1T-Systeme sowie fir die Anleitung und Schulung der AlV-Beauftragten der
Amter. Die IT-Leitstelle sollte umgehend entsprechende Malinahmen zur Beseitigung des
Mangels einleiten.

4 Ein algemeingiiltiges Format wird in Form des |FC-Standards seit 1995 von der 1Al (International Alliance
for Interoperability) entwickelt. Der IFC-Standard (Industry Foundation Classes) ist ein so genanntes Bau-
produktmodell, das alle Daten, Strukturen und Zusammenhange enthalt, die fir eine Datenkommunikation
zwischen verschiedenen Beteiligten im Bauprozess erforderlich sind. In der 1Al haben sich weltweit rd. 500
Vertreter aus dem Baubereich (Bauherren, Baufirmen, Architekten, Fachingenieure, Facility Manager sowie
Softwarehduser) zusammengeschl ossen.
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4.2.11 Einbeziehung Nutzer

Zur Zeit wird in der VHBV der Nutzer als Empfanger einer gewdahrten Leistung betrachtet.
Der Schritt von der VHBY zum modernen Vermoégens- und Baumanagement bedingt auch
eine Wandlung des Verhaltnisses zum Nutzer. Auf Seiten der VHBA muss ein Dienstleis-
tungsverstandnis entwickelt werden, bei dem die Nutzer als Kunden und die Amter selbst als
Serviceeinheit betrachtet werden.

Die VHBV hat jedoch nicht nur Dienstleistungen fir den Nutzer zu erbringen. Eine wesentli-
che Aufgabe ist die Steuerung des gesamten Immobilienvermdgens des Freistaates. Dazu
muss die Gesamtzielrichtung mit den Einzelzielrichtungen der Nutzer in Ubereinstimmung
gebracht werden.

Bel der ansonsten sinnvollen zentralen Organisation der VHBYV wie im Freistaat besteht die
Gefahr, dass weder beim Nutzer noch beim Verwalter das nétige Kostenbewusstsein entwi-
ckelt werden kann. Dem Nutzer sind gegenwartig die Kosten seiner Immobiliennutzung auf-
grund der zentralen Mittelveranschlagung nicht einmal bekannt. Erster Schritt zur wirtschaft-
licheren Flachennutzung muss deshalb die Schaffung von Kostentransparenz durch Erfassung
und Zurechnung aller Kosten auf die verursachenden Einheiten sein. Mit der Errichtung des
Epl. 14 hat das SMF den Anfang dafir getan. Der Grundsatzerlass des SMF vom 24.11.2000
gibt den Amtern Umlageschliissel fiir bisher nicht getrennt ermittelbare Bewirtschaftungs-
kosten vor, um zumindest anndhernd eine verursachungsgerechte Darstellung der nutzerbezo-
genen Kosten zu erreichen. Als Grundlage fur Umlageschlissel dienen allerdings lediglich
Flachen bzw. die MA-Zahlen. Voraussetzung zur Schaffung von Kostentransparenz ist daher
also zunéchst die ltuckenlose Erfassung der Grunddaten.

Aber auch im Epl. 14 werden Mittel weiter zentral von der VHBV veranschlagt und bewirt-
schaftet. Zukinftig missen die Nutzer Finanzverantwortung bekommen, um echtes Kosten-
bewusstsein zu entwickeln.

Spétestens mit Einfihrung des Staatsbetriebes sollte die Beziehung zum Nutzer Uber das
»vVermieter-Mieter-Modell“ gestaltet werden.

Die Vermogensverwaltung tbernimmt bei diesem ,,Modell“ mit einer eigensténdigen Organi-
sationseinheit die Eigentimerrolle, die Rolle des,, Vermieters*. Das raumnutzende Fachressort
»mietet” (auch intern) die benttigten Raume/Gebaude einschliefdlich der dazugehdrigen
Grundstiicke und vereinbart mit dem ,, Vermieter® die benttigten infrastrukturellen Dienstleis-
tungen. Die in Anspruch genommenen Leistungen (Miete, Bewirtschaftungskosten, ggf. ge-
baudewirtschaftliche Dienstleistungen) finanziert er aus Mitteln seines Budgets. Dazu sind die
Kosten, die aus der Raumbeanspruchung entstehen, in das Budget des Nutzers einzustellen.
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Fir eine mehrjahrige Ubergangszeit sollten die Nutzer eéinem Nutzungszwang hinsichtlich der
Serviceleistungen der VHBV unterworfen sein. Dazu gehért auch die Nutzung der angebo-
tenen Immobilien. In anderen Bundesléndern wurde mit den Nutzern ein Kontrahierungs-
zwang vereinbart, der in den Folgejahren schrittweise abgebaut wird (in Prozenten vom Auf-
tragsvolumen).

Das zentrale Merkmal des Modells besteht in der Zentralisierung der gebaudewirtschaftlichen
Aufgaben. Der Nutzer wird nicht mit fir ihn fachfremden Aufgaben belastet. Das Gebaude-
management ist wirtschaftlich organisierbar, fachliches Know-how wird zweckméfdig einge-
setzt und ausgel astet, Professionalisierungs- und Rationalisierungsmdglichkeiten kénnen aus-
geschopft werden, um Leistungen wirtschaftlich anzubieten. Mit Hilfe entsprechender Aus-
wertungsprogramme kdnnen geschulte Mitarbeiter eine standige Optimierung sowohl in der
Erfullung der Nutzererfordernisse als auch der Kosten betreiben. Die aus diesen Betriebs-Da-
ten gewonnenen Erkenntnisse werden gleichermal3en fir Neubau-Planungen und bei Anmie-
tungen nutzbar gemacht. Uber sein Budget, mit dem der Nutzer zu arbeiten und auszukommen
hat, kdbnnen Anreize zur wirtschaftlichen Raumnutzung und Kostensenkung geschaffen wer-
den. Die Gefahr von Doppelarbeit wird mit diesem Modell ausgeschlossen. Der wirtschaftli-
che Zwang wird den Nutzer dazu veranlassen, eigenes Personal nicht weiter fir Aufgaben
einzusetzen, die besser und wirtschaftlicher von der VHBV eingekauft werden kénnen. Ein-
sparungen, die der Nutzer durch verstérktes Kostenbewusstsein erreicht, sollten zumindest
teilweise ihm selbst zur Verfigung gestellt werden, um materielle Anreize zu schaffen.



