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Bericht des Finanzministeriums bzgl. der Einleitung der mit der Drucksache 15/3629
angeregten MalBhahmen (Umdruck 15/5257)
Fortschreibung des Umdrucks 15/5257

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,

mit Umdruck 15/5257 hatte das Finanzministerium beztglich der Einleitung der mit Druck-
sache 15/3629 angeregten MalRnahmen zur dortigen Ziffer 20 — Bewirtschaftung 6ffentli-
cher Liegenschaften durch die GMSH — berichtet. Auf Vorschlag von Herrn Vizeprasident
Qualen hatte der Finanzausschuss in seiner 144. Sitzung am 13.01.2005 darauf Wert ge-
legt, dass der Bericht bezlglich der Zielvereinbarungen fortgeschrieben und konkretisiert
wird.

Mit dem als Anlage beigefiigten Bericht komme ich dieser Bitte nach. Gleichzeitig unter-
richte ich Sie gemal 8§ 14 Abs.4 GMSHG, dass der Geschaftsbesorgungsvertrag tber die
Entwicklung und Umsetzung von Konzepten zur Einsparung von Flachen, Miet- und Be-
wirtschaftungskosten sowie Kosten fur Ver- und Entsorgung bezlglich seiner Einsparvor-
gabe fur den Bereich Bewirtschaftung entbehrlich geworden ist, da das fir Ende 2009 defi-
nierte Ziel bereits zu 93% erreicht ist und nunmehr im Rahmen des Alltagsgeschaftes der
GMSH - auf Basis von konkreten Zielvereinbarungen - weiterverfolgt werden soll.

Mit freundlichen GriRen

gez.
Dr. Arne Wulff



Bemerkungen 2004 des Landesrechnungshofes Schleswig-Holstein mit Bericht zur
Landeshauhaltsrechnung 2002 (Drucksache 15/3629)
Bewirtschaftung 6ffentlicher Liegenschaften durch die GMSH (Ziffer 20) — Be-
richt zur notwendigen Zielanpassung und Zielformulierung

Bericht des Finanzministeriums an die Vorsitzende des Finanzausschusses vom 15.
Dezember 2004 (Umdruck 15/5257) bezuglich der Einleitung der mit der Drucksache

15/3629 zu Ziffer 20 - Bewirtschaftung 6ffentlicher Liegenschaften durch die GMSH -
eingeleiteten MalBhamen

1. Ausgangslage

Die Bemerkungen 2004 des Landesrechnungshofes zu den bisher erreichten Einsparungen
bei der Bewirtschaftung der vom Land genutzten Liegenschaften hat der Finanzausschuss in
seiner Sitzung am 16.09.2004 zur Kenntnis genommen und zum Ausdruck gebracht, dass er
zur Verstetigung des bislang erzielten Erfolges eine Zielanpassung und Zielformulierung fur

notwendig erachtet.

Wie eine derartige Zielanpassung und Zielformulierung fur die einzelnen Einsparsektoren
aussehen konnte, haben die GMSH und die LVSH zusammen mit dem Finanzministerium
erarbeitet und in ihrem Bericht an den Finanzausschuss vom 15. Dezember 2004 (Umdruck
15/5257) néher ausgefuhrt.

Gemal} diesem Bericht sollte kiinftig fir den Bereich der Reduzierung der Ver- und Ent-
sorgungskosten die im Rahmen des ,Konzeptes zur Senkung der Ver- und Entsorgungs-
kosten” eingeschlagene Zielrichtung konsequent weiterverfolgt werden und dabei eine zwi-
schen dem FM und der GMSH abgestimmte Schwerpunktbildung beinhalten. Die Zielrich-
tung sollte dabei, neben der Verfolgung weiterer Verbrauchsmengeneinsparungen und der
damit verbundenen Reduzierung von CO2-Emissionen im Rahmen des Tagesgeschaftes

sowie von Projekten, ein internes und externes Benchmarking sein.

Fur die Verminderung der Bewirtschaftungskosten wurde eine Zieldefinition, die auf der
Zeitschiene nachweisbar das Erreichen von Zustanden oder die Durchfiihrung bestimmter
kostensenkender Aktionen beinhaltet, fir zielgerichteter erachtet als die bisherige reine Ab-
bildung monetarer Erfolge. In dieser Ausrichtung soll die neue Zieldefinition fur die verschie-
denen Kostenarten der Bewirtschaftung die geplanten Kostensenkungsmaf3hahmen und
deren Aktivierung auf dem Zeitstrahl in Verbindung mit den Méglichkeiten eines aussagefa-

higen MaRnahmencontrollings beinhalten.
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Im Bereich der Mietkostensenkungen durch Flachenreduzierungen hatte sich die Auffas-
sung verfestigt, dass weitere Flachenreduzierungen durch auf Standortbereiche bezogene
Betrachtungen in der Regel nicht realisierbar sein dirften. Es wurde davon ausgegangen,
dass — begleitet durch die bereits erfolgte Kombination der Aufgaben Drittmietvertragsver-
waltung, Raumbedarfsdeckung und der Eigentiimerfunktion der LVSH in einer Organisati-
onseinheit — das Ziel auf den jeweils bezogenen Einzelfall weiter so stringent wie in der Ver-
gangenheit verfolgt werden sollte. Insbesondere die fortschreitende Budgetierung sowie der
weitere Ausbau der technischen Aufgabenunterstitzung lassen mit der Unterstiitzung des
vorgenannten ,Instrumentes GMSH/LVSH" dann das Erreichen der Einsparziele (10 %) in

einer Uber die bisherige Zeitschiene hinausgehenden Sicht erwarten.

Diesen Leitgedanken folgend haben die GMSH und das FM die Grundlagen fir neue Zielde-

finitionen weiter vertieft.

Der aktuelle Stand des GBV wird nachstehend naher erlautert.

2. Ergebnisse des Geschéftsbesorgungsvertrages (GBV)
- Erreichte Einsparungen -

Bei den Bewirtschaftungskosten (ohne Ver- und Entsorgung) wurden im Zeitraum 1998 bis

Ende 2005 nachhaltige Einsparungen in H6he von rd. 5,7 Mio € erzielt. Insoweit wurden die
fur den Zeitraum bis Ende 2010 erwarteten Einsparungen von rd. 6,1 Mio € p.a. - ohne Antei-
le aus Flacheneinsparungen - bereits bis Ende 2005 zu rd. 93 % erreicht. In kumulierter Be-

trachtung wurde der Landeshaushalt in diesem Zeitraum um mehr als 20 Mio € entlastet.

Bei den Ver- und Entsorgungskosten sind durch die Aktivitaten der GMSH bereits bis Ende

2002 Einsparungen in Hohe von rd. 2,0 Mio € p.a. - ohne Anteile aus Flacheneinsparungen -
erzielt worden. Das Ziel des Geschaftsbesorgungsvertrages wurde damit nicht nur vorzeitig
erreicht, sondern sogar um das Doppelte tbertroffen. In kumulierter Betrachtung wurde der
Landeshaushalt im Zeitraum 1998 bis Ende 2005 um rd. 10 Mio € entlastet.

Die bis Ende 2005 erzielten Einsparungen im Bereich der Mietkosten belaufen sich auf rd.
2,73 Mio € p.a. bei einer Flache von rd. 25.300 m2 DIN 277 HNF 1-6. Damit verbunden ist
eine zusétzlich Einsparung in Hohe von rd. 1,2 Mio € p.a. fir die infolge der Flachenreduzie-

rung entfallenen Bewirtschaftungs- und Ver- und Entsorgungskosten.

Hinsichtlich der Zielsetzungen ,Miete" und ,Ver- und Entsorgung" ist die Umsetzung der auf

dem GBV basierenden Konzepte zum 31.12.2006, bezuglich der Zielsetzung ,Bewirtschaf-
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tung“ zum 31.12.2010 abzuschlieRen. Vor dem Hintergrund der vorstehend aufgefiihrten,
bereits erzielten sehr unterschiedlichen Zielerreichungsgrade und der — auch gerade hieraus
resultierenden - neuen Ausrichtung sollen die Einsparbemiihungen in den bis zum
31.12.2006 befristeten Bereichen Uber diesen Zeitpunkt hinaus in modifizierter Art fortgesetzt

und im Bereich der Bewirtschaftung durch eine neue Zielvereinbarung ersetzt werden.

3. Neue Zielvereinbarung - Grundlagen

3.1 Kennzahlen

3.1.1 Aussagekraft von Kennzahlen in der Bewirtschaftung

Die neue Zielformulierung soll durch ein Kennzahlensystem unterstitzt werden, welches
Kosten und/oder Verbrauche den verursachenden Flachen zuordnet. Flachen stellen in der
Immobilienbewirtschaftung Ublicherweise die aussagekréftigste Bezugsgrofe dar, wenn es
um die Bewertung der mit der Geb&udenutzung verbundenen Ressourcenverbrauche bzw.

Kosten geht.

Die Auswertung von Kennziffern auf der Zeitachse und im Liegenschaftsvergleich ermdglicht

dem Immobilienbewirtschafter (hier GMSH)

grofRen- bzw. flachenbereinigte Vergleiche von Kosten- und Verbrduchen und hier-
Uber die Identifizierung Giberhéhter Bewirtschaftungsstandards bzw. das Erkennen
moglicher Einsparpotenziale

Aufschlisse Uber das Nutzerverhalten, z.B. Bereitschaft zur Standardsenkung fir
Bewirtschaftungsleistungen, Umfang der Leistungsabforderung bei der GMSH,
Umweltbewusstsein bzw. sensibler Umgang mit Energie

Aufschlisse Uber die Gebaudeeigenschaften, z.B. Reinigungsfreundlichkeit, ener-
getische Qualitat, Wartungsintensitat, Stor- und Reparaturanfalligkeit, Gebaude-
struktur

Ruckschlisse auf den Erfolg durchgefuhrter OptimierungsmalRnahmen (Erfolgs-
messung)

zuverlassigere vorausschauende Kostenplanung durch Erkennen von Trends und
Entwicklungen (erméglicht ggfs.ein rechtzeitiges Gegensteuern)

zuverlassigere Bewertung der Folgekosten fir neu in die Nutzung aufzunehmende
Liegenschaften (z.B. im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsvergleichen bei der Raum-

bedarfsdeckung)
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Ob im Einzelfall eine ,gute” oder ,schlechte” Kennzahl erreicht wurde und ob die erreichte
Kennzahl auf die Qualitdt des Gebaudes, das Nutzerverhalten oder die Bewirtschaftungsleis-
tungen der GMSH zurtickzufuihren ist, kann nicht direkt aus einem Kennzahlenvergleich ab-
geleitet werden. Eine spezifizierte Aussage hierzu setzt die Kenntnis aller vorgenannten
Einflussfaktoren und eine detaillierte fachliche Analyse voraus, die i.d. Regel nur von dem
Immobilienbewirtschafter geleistet werden kann. Erst unter dieser Voraussetzung kann von

einem Benchmarking gesprochen werden.

3.1.2 Kennzahlen und deren Pragung

Die Bewirtschaftungskosten bestehen aus den Kosten fir die Erbringung der operativen Be-
wirtschaftungsleistungen sowie den Regiekosten fiir die Leistungsentwicklungs- und Steue-
rungsaufgaben. Die Bildung von Kennziffern erfolgt flr die operativen Leistungen in der Sys-
tematik des Leistungskataloges (Leistungsbereiche K1 bis K7 geméal? Anlage zum Rahmen-
bewirtschaftungsvertrag). Deren Beeinflussbarkeit bzw. Pragung liegt je nach Leistungsart
bei der GMSH, dem Nutzer oder der Qualitéat und Ausstattung des Gebaudes, weshalb die
nachfolgend dargestellten Kennzahlen in einem Benchmarking auch keine oder nur einge-
schrankte Hinweise auf die Leistungsfahigkeit der GMSH oder das Nutzerverhalten geben

kdénnen.

Die Entwicklung der Werte der Kennzahlen liegt in der Verantwortung der jeweils zustandi-
gen Entscheidungstrager. Soweit dem ortlichen Nutzer eine Wahlmoglichkeit eingeraumt
wird, beeinflusst er durch seinen Leistungsbedarf die Werte unmittelbar. In den Fallen, in
denen durch eine zentrale — nicht in der GMSH angesiedelte - Steuerung die Leistungsmen-
gen beeinflusst werden, bilden die Kennzahlenwerte das erforderliche Steuerungsinstrument,
mit dem u.a. auf das Nutzerverhalten zurlick geschlossen werden kann. In beiden Fallen
kann die GMSH fiir den Nutzer bzw. den zentralen Leistungssteuerer nur beratend tatig wer-
den, dortige Handlungserfordernisse aufzeigen und deren Umsetzung Uber ein Controlling
der Kosten-, Verbrauchs- bzw. Leistungssentwicklung flankieren. Im strategischen Bereich
wird die Entwicklung der Werte der Kennzahlen hingegen durch den Leistungssteuerer sowie

die standardsetzende Stelle beeinflusst.

Zur Identifizierung der jeweils leistungsartenbezogenen Verantwortung fiir die Entwicklung

der Werte der Kennzahlen wird nachstehend auch auf die PrAgung eingegangen.

K1: Allgemeine Hausmeister-, Hausarbeiter- und Haushandwerkerarbeiten



K2:

K3:

K4:

K5:

Kennzahl: Stunden pro m?2
Pragung: ausschliel3lich durch das Verhalten des Nutzers gepragt, der die Stunden
bei der GMSH abrulft.

Reinigungsdienste

Kennzahl: Kosten pro m2
In einer Gesamtschau Uber alle Liegenschaften erfolgt fur die Unterhalts-
reinigung eine Differenzierung in Eigen- und Fremdreinigung.

Pragung: Die von der GMSH entwickelten Reinigungsstandards sind vom Land wei-
testgehend vorgegeben. Die Verantwortung fir die flachendeckende Um-
setzung und damit die Beeinflussbarkeit der Werte der Kennzahlen liegt
bei der GMSH. Die Verantwortung der GMSH hat dort ihre Grenzen, wo
der Nutzer abweichend von den Standards unabweisbare Extraleistungen
von der GMSH fordert.

Sicherheitsdienste
Auf eine Kennzahlenbildung wird vor dem Hintergrund des nur geringen Kostenvolu-
mens, der liegenschaftsindividuellen Leistungsinhalte bzw. ihrer Nichtvergleichbarkeit

und damit letztlich der mangelnden Aussagekratft verzichtet.

Pflege der Aul3enanlagen

Kennzahl: Kosten pro m? Auf3enanlagenflache

Pragung: Die von der GMSH entwickelten Pflegestandards mit dem Ziel einer aus
landschaftsgartnerischer Sicht wirtschaftlich optimierten Minimalpflege
lassen fur den Nutzer nur wenig Spielraum. Die Verantwortung fiur die fla-
chendeckende Umsetzung und damit die Beeinflussbarkeit der Werte der
Kennzahlen liegt bei der GMSH. Die Verantwortung der GMSH hat dort ih-
re Grenzen, wo der Nutzer Uber die Standards hinaus zur Herstellung ei-
nes reprasentativeren Erscheinungsbildes von der GMSH unabweisbare

Extraleistungen fordert.

Energiemanagement

Dem von der GMSH im Rahmen des Geschéaftsbesorgungsvertrages entwickelten
Konzept zur Reduzierung der Ver- und Entsorgungskosten folgend hat das Land der
GMSH zur Sicherung von Einsparerfolgen vorgegeben, die Leistungen des Energie-

managements mit einer Intensitdt von 5 % der Ver- und Entsorgungskosten zu
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-6 -

erbringen. Erfahrungsgemalf lassen sich Uber die hiermit von der GMSH realisierba-

ren Aktivitdten Einsparungen von mindestens 15 % (im Ergebnis somit 10 % Netto-

einsparung) der laufenden Ver- und Entsorgungskosten (gegentiber der Unterlassung

der mit dem Energiemanagement verbundenen Téatigkeiten) erzielen.

Eine weitere Kennzahlenbildung ist nicht méglich.

Ver- und Entsorgung

Kennzahl: Kosten und Verbrauch an Leistungseinheiten fir Strom, Wéarme, Wasser,

Pragung:

Abfall pro m2

Die Energie- und Wasserverbrduche sind neben der physikalisch-
technischen Beschaffenheit der Gebaude und technischen Anlagen sehr
stark vom Umweltbewusstsein bzw. vom Verbrauchsverhalten des Nut-
zers abhéangig.

Die LVSH tragt in ihrem Bestand die Verantwortung fur die konsequente
Kopplung baulicher MaRnahmen mit investiven Energiesparmalinahmen.
Gleiches qilt fir das Land fur sein Gebaudeeigentum bzgl. der Bereitstel-
lung der erforderlichen Mittel und Beauftragung der GMSH (Bauseite) mit
der Durchfiihrung.

Die GMSH (Bewirtschaftung) ist fur die ressourcenschonende Betriebsfiih-
rung der gebaudetechnischen Anlagen zusténdig, sorgt im Rahmen ihres
Vertragsmanagements fur eine kostenoptimierte Energiebeschaffung / Ab-
fallentsorgung und flankiert den Nutzer bei der Optimierung seines
Verbrauchsverhaltens durch Beratung zu seinen Handlungserfordernissen

und Controlling der hieraus resultierenden Verbrauchsentwicklung.

Betriebsfuiihrung von technischen Anlagen, Wartung, Inspektion und Kleinreparaturen

Kennzahl: Kosten pro m2

Pragung:

Die GMSH verfolgt mit ihren Standards fir diesen Leistungsbereich das
Ziel, bezogen auf den Lebenszyklus der technischen Anlagen ein Kosten-
optimum aus der Summe der K7-Kosten sowie der Instandsetzungs- und
Neubeschaffungskosten zu erreichen. Letztere fallen in der Sphare der
Eigentimer an (LVSH, Land oder Drittvermieter). In dieser Ausrichtung
kénnen erhohte K7-Aufwénde bei der GMSH zu Kosteneinsparungen bei
den Eigentumern fuhren, die deutlich Gber dem erhdhten Aufwand der
GMSH liegen. Insofern kénnen erhdhte Aufwénde im K7-Berich aus lber-
geordneter Sicht — die nach der LHO gefordert ist - wirtschaftlich durchaus

geboten sein.



Es ist die Aufgabe der GMSH, Art und Umfang der Leistungen an diesem
technisch-wirtschaftlichen Optimum auszurichten und kostenglnstig zu
erbringen bzw. tber Drittfirmen besorgen zu lassen. Der Nutzer hat hier-

auf keinen Einfluss.

Den insgesamt grof3ten Kostenfaktor stellt die Nutzung bzw. Inanspruchnahme von Gebé&u-

deflachen in Anmietungen bzw. im Eigentum dar.

Der Flachenbedarf kann wirkungsvoll Uber folgende Kennzahl bewertet werden:

Kennzahl: m2 genutzte Flache bezogen auf die Zahl der untergebrachten Beschaftigten
(Belegungsdichte)
Pragung: Die Belegungsdichte ist im Wesentlichen vom aufgabenbezogenen Raumbe-

darf, von arbeitsschutzrechtlichen Anforderungen, von der inneren Organisati-
on und den funktionalen Abhangigkeiten der Organisationseinheiten, von der
Geometrie des Gebaudes und letztlich auch vom unabweisbaren Anspruch
der einzelnen Beschéftigten (z.B. bzgl. der Raumgrof3en, der ortsnahen Ak-
tenhaltung, der Inanspruchnahme von Einzel- oder Gruppenbtiros) abhangig.

Eine Optimierung der Belegung unter Beriicksichtigung dieser Faktoren kann
im Bestand nur durch den Nutzer in Verbindung mit einer beratend / moderie-
rend tatigen GMSH erfolgen. Bei einer Bestandsveranderung kann die GMSH
hingegen auf Grund der ihr im Rahmen der Unterbringungszustandigkeit ob-
liegenden Aufgaben stéarker auf das Flachen-Nutzen-Verhaltnis Einfluss neh-

men.

Neue Zieldefinitionen zur wirtschaftlichen Optimierung der Belegung werden
sich insofern an die Ressorts bzw. Dienststellen richten. Die GMSH und die
LVSH werden im Rahmen der ihr per Gesetz und Regelwerk Ubertragenen
Aufgaben die MalRBhahmen der Nutzer flankieren. Vorstellbar sind hier Zielver-

einbarungen des FM mit den jeweiligen Ressorts bzw. Dienststellen.

3.1.3 Kennzahlen - Bezugsflachen

Die erste Generation von Kennzahlen (fur den Zeitraum 2001 bis 2006) und deren Werte

wird die GMSH auf der Grundlage der ihr im Zuge des Bewirtschaftungsiibergangs zu den
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Geb&auden und Grundstiicken zur Verfigung gestellten Flachenangaben erarbeiten. Diese
Flachen liegen derzeit den Bewirtschaftungsvertragen und dem bisherigen Energiecontrol-

ling zugrunde und werden in den IT-Systemen der GMSH verarbeitet.

Auf Grund der gegeniiber der Vergangenheit geénderten Fragestellungen genligen diese
JAltflachen® auf Dauer nicht den Anspriichen eines spezifizierten Benchmarkings. Sie sind
weder nach Flachenarten differenziert (Bruttogrundrissflache (BGF), Nettogrundrissflache
(NGF), Nutzflache (NF), Hauptnutzflache (HNF), Verkehrsflache (VF) etc.) noch sind sie hin-
reichend genau. Gleiches gilt fur die Flachen, welche die GMSH 1999 aus den Systemen der
Landesbauverwaltung fir das Benchmarking im Energiebereich bernommen hat.

Fur die AuRenanlagen konnten ebenfall keine fur die heutige Fragestellung mit ausreichen-
der Qualitat verwertbaren Daten Gbernommen werden, hier standen bisher in weiten Teilen

nur Daten zu den gesamten Grundsticksflachen zur Verfligung.

Die handelnden Akteure haben die Flachenproblematik erkannt und eine digitale Neuerfas-
sung der Flachen durchgefihrt. Derzeit stehen bereits bis auf Raumebene fir rd. 47.000
Raume mit einer Gesamtflache von rd. 1 Mio m2 samtliche fur die derzeitigen Fragestellun-
gen bendgtigten Flachenangaben in differenzierter Form und datenbankunterstitzt im CAFM-
System der GMSH zur Verfuigung. Dies entspricht einem Erfassungsgrad von rd. 95 % be-
zogen auf die von der GMSH bewirtschafteten Flachen. Die Erfassung wird bis Mitte 2006

vollsténdig abgeschlossen sein.

Analog zu den Gebaudeflachen sind auch die Flachen der von der GMSH bewirtschafteten
AulRenanlagen entsprechend den Pflege- und Leistungskategorien differenziert und in digita-

ler Form erfasst worden.

Auf der Grundlage der neu erfassten Gebaude- und Aul3enanlagenflachen stehen damit ab
2007 die Daten fir die Bildung von Kennzahlen bzw. deren Werte der zweiten Generation
vollstandig zur Verfigung. Die Entscheidung Uber die der jeweiligen Kennzahl zugrunde zu
legende Flachenart (z.B. BGF, NGFoder NF) wird getroffen, sobald die Werte auf dieser
neuen Flachenbasis gebildet werden kdnnen und deutlich wird, mit welcher Flachenart die

groRRte Aussagekraft im Benchmarking erreicht werden kann.

3.1.4 Benchmarking - Gruppen

Ziel einer Analyse bzw. eines Vergleiches von Kennzahlenwerte ist stets das Erkennen von

Handlungserfordernissen. Hierbei werden grundsatzlich solche Liegenschaften miteinander
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verglichen, die sich in ihren Nutzungs- und Bewirtschaftungsstrukturen &hnlich sind. Sie wer-

den in Benchmarking-Gruppen zusammengefasst.

Bezogen auf die von der GMSH bewirtschafteten Liegenschaften werden folgende Gruppen
gebildet:

Unterscheidung nach Eigentiimern:

LVSH-Liegenschaften
Landeseigene Liegenschaften

Drittanmietungen

Diese Differenzierung ist erforderlich, weil sich der Bewirtschaftungsumfang insbesondere
der Drittanmietungen erheblich von dem der anderen Gruppen abhebt. Insbesondere Leis-
tungen fur die technischen Anlagen und Aulienanlagen werden bei Drittanmietungen nach
den mietvertraglichen Vereinbarungen ganz oder teilweise von den Eigentimern/Vermietern
erbracht und sind insofern nicht im Bewirtschaftungsumfang und damit auch nicht in dem

Datenmaterial der GMSH enthalten.

Unterscheidung nach Nutzern (nachrangiqg zur 0.q. Gruppierung):

Ministerien

FM — nachgeordneter Bereich

MJAE — nachgeordneter Bereich

Polizeiverwaltung (weitere Differenzierung: Direktionen und nachgeordneter Be-
reich)

Katasterverwaltung

Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr

MLUR - nachgeordneter Bereich

Eichdirektion

MSGF — nachgeordneter Bereich

Sonderliegenschaften (z.B. Landeshaus, PZ Eichhof, PDAFB Eutin, BIZ Malente,

Internatschulen)

Bei Mischnutzung wird die Liegenschaft dem Hauptnutzer zugeordnet.

Je Gruppe werden die Kennzahlen wie folgt dargestellt:



-10 -

je Liegenschaft
Mittelwert der Gruppe

Bandbreite (unterer und oberer Wert)

3.2  Analyse der weiteren Kostenentwicklung

3.2.1 Ausgangslage

Die weitere Kostenentwicklung ist vor dem Hintergrund der urspriinglichen Ausgangslage
sowie der bisher durch die Bewirtschaftung der GMSH und das Nutzerverhalten erreichten
Erfolge zu betrachten. Sie hangt des Weiteren von Einflussfaktoren ab, die von der GMSH
nicht oder nur sehr eingeschrankt beeinflussbar sind. Hierzu gehéren z.B. allgemeine Preis-
und Tarifsteigerungen, Veranderungen bei den gesetzlichen Anforderungen (z.B. Betriebssi-

cherheit, Arbeitsschutz) oder unabweisbare Nutzerforderungen.

Die Kosten der Bewirtschaftung (ohne Ver- und Entsorgung) vor Ubergang der Aufgabe auf
die GMSH (BMG - Bemessungsgrundlage) wurden gemafl den Vereinbarungen des Ge-
schéftsbesorgungsvertrages fiur das Bezugsjahr 1997 mit einem Betrag von 28,9 Mio € (net-
to, ohne Regiekosten) ermittelt. Sie konnten bis 2005 auf 20,9 Mio € reduziert werden. Diese
deutliche Reduzierung ist gro3tenteils auf die Einsparerfolge der GMSH zusammen mit den
Nutzern zuriickzufiihren, des Weiteren auch auf Anderungen im Bewirtschaftungsumfang

bzw. Liegenschaftsbestand.

Ohne Veranderungen in der Bewirtschaftung hatten die Bewirtschaftungskosten allein auf-

grund der allgemeinen Preissteigerungen in 2005 deutlich Gber 30 Mio € gelegen.
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32

30 - Bewirtschaftungskosten in Mio. € netto - ohne Regie -
28,9
- Hausmeisterleistungen
28 - - Reinigungsleistungen
- Objektsicherung
- Pflege AulRenlagen
26 - - Betriebsfuhrung techn. Anlagen, Wartung, Inspektion
und Kleinreparaturen

24 1
22,4

22,7
21,9
22 -
. 208 20,9
20 ] [

BMG 97 2001 2002 2003 2004 2005

Abb.: Entwicklung der Bewirtschaftungskosten (ohne Ver- und Entsorgungskosten)

Die deutliche Kostenreduzierung bis 2001 ist insbesondere auf die Neuordnung und Optimie-
rung des Personaleinsatzes fiir die Hausmeister, Haushandwerker, Hausarbeiter und Reini-
gungskrafte zurickzufuhren. Die strategische Entwicklung fir diesen Bereich hat die GMSH
in einem Personalsollkonzept festgelegt (Hausmeister, Haushandwerker, Hausarbeiter von
urspringlich 175 auf rd. 110 Krafte, Reinigungskrafte von 405 auf unter 30 Krafte). Gemaf
der grundsatzlichen Ausrichtung der GMSH, sich vom Leistungserbringer mit eigenem Per-
sonal zum Leistungsentwickler und Leistungssteuerer zu entwickeln, ist ein Personalabbau
vorgesehen, der sich auch in den Folgejahren fortgesetzt hat. Aufgrund der in diesem Zeit-
raum deutlich verringerten natirlichen Fluktuation lagen die Einsparungen jedoch eher in der

GroRRenordnung der allgemeinen Tarif- und Preissteigerungen.

Neben dem Personalabbau hat die GMSH zunehmend Leistungen auf der Grundlage neuer
Leistungsstandards gebtindelt am Markt ausgeschrieben, hieriiber ginstige Konditionen er-

zZielt und damit ebenfalls Einsparungen fur das Land generiert.

Eine tiefergehende Analyse der Bewirtschaftungskosten fir das Jahr 2005 verdeutlicht die
absolute Prioritdt der Reinigungsdienste gegentber allen Leistungsbereichen bzgl. des Op-
timierungspotenzials (s. Grafik). Die Optimierungsanstrengungen der verantwortlichen Akteu-
re werden sich deshalb auch in den nachsten Jahren vorrangig auf diesen Bereich fokussie-

ren und weitere messbare Einsparungen generieren. Optimierungserfolge in den anderen
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Bereichen werden von den Akteuren erheblich geringer eingeschétzt und missten gleichzei-

tig mit einem sehr viel grof3eren Regieaufwand erarbeitet werden.

Das Optimierungsziel wird, neben den aus dem laufenden Geschaft resultierenden Effekten,
in allen Leistungsbereichen grundsatzlich durch die Entwicklung und Umsetzung von Stan-
dards erreicht werden kénnen, die sich am ,wirtschaftlichen Minimalprinzip“ orientieren. Leis-
tungen werden dabei nur in dem Umfang erbracht, wie sie im Kontext einer ganzheitlichen,
d.h. facilitymanagement-orientierten Betrachtung wirtschaftlich vertretbar sind. Eine dartber

hinausgehende ,Komfortzone" soll grundséatzlich ausgeschlossen werden.

Bewirtschaftungskosten 2005

Kleinrep. Gebaudeteile

) 1,44%
Kleinrep. tech. Anlagen Haustransporte /

5,94% Veranstaltungen  pangwerker u. sonst.

Betriebsf. techn. 4,41% Aufgaben
Anlagen/Wartung 5,47%
7,55%
Winterdienst Raumarbeiten
3.05% 0,14%
Unterhaltspflege
Vegetation
4,42%

Pflege von Platz und
Wegeflachen
3,72% Unterhaltsreinigung

57,40%

i Glas- und
Kontrollgénge Rahmenreinigung
3,74% 1,61%
SchlieRdienste
1,02%
Reinigung
Fensterbekleidung

0,10%
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3.2.2 Weitere Entwicklung

Perspektivisch erwartet die GMSH fir die einzelnen Leistungsbereiche folgende Entwick-
lung:

Allgemeine Hausmeister-, Hausarbeiter- und Haushandwerkerarbeiten

Hierzu gehdren: Haustransporte/Veranstaltungen
Handwerker und sonstige Aufgaben

Raumarbeiten bei Schonheitsreparaturen

Hier wurden seit Bewirtschaftungsiibergang bereits wesentliche Potenziale der Kostensen-
kung ausgeschopft. Die weitere Einsatzoptimierung orientiert sich an dem von der GMSH fur
diesen Bereich vorgegebenen Personalsollkonzept. Die Umsetzung auf der Zeitachse ist von
der natirlichen Personalfluktuation bzw. von den arbeitsrechtlichen Besitzstdnden des Per-
sonals abhéngig sowie dartiber hinaus von der Bereitschaft der Nutzer, Veranderungen in
der Bereitstellung von Hausmeisterdiensten (z.B. langere Reaktionszeiten, Auftragsbinde-
lung statt Einzelabruf etc.) mitzutragen.

Infolge der Nutzerpragung wird die weitere Kostenentwicklung maf3geblich von dort bestimmt
und kann von der GMSH nicht vorausbestimmt werden. Rufen die Nutzer die Leistungen bei
der GMSH unveréandert ab, werden die Kosten den naturlichen Tariferhéhungen und Preis-

steigerungen folgen.

Reinigungsdienste

Hierzu gehdren: Unterhaltsreinigung
Glas- und Rahmenreinigung

Reinigung Fensterbekleidung

Die Unterhaltsreinigung erfolgte in 2005 zu einem Kostenanteil von rd. 46 % mit eigenem
Personal der GMSH, insgesamt waren dies zum Jahresende noch 217 eigene Reinigungs-
krafte. Das Ziel des Personalsollkonzepts, die Anzahl der Kréfte zum Ende des Restrukturie-
rungsprozesses auf unter 30 Kréfte zu reduzieren, wird aufgrund der gegebenen Personal-
struktur bei konsequenter Ausnutzung der natirlichen Personalfluktuation erst gegen 2020
erreicht werden. Durch den Ubergang von der Eigen- zur Fremdreinigung werden von die-
sem Zeitpunkt an rd. 1 Mio € p.a. an Einsparungen generiert werden. In der Zeit davor ist
der jahrliche Einsparbetrag korrespondierend zur Personalentwicklung der GMSH entspre-

chend kleiner.
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Darlber hinaus wird in den nachsten 2 bis 3 Jahren ein Einspareffekt infolge der flachende-
ckenden Einfihrung der von der GMSH entwickelten Reinigungsstandards erwartet. Die
GMSH schatzt die hiermit verbundene Einsparung kumuliert auf 1 bis 2 Mio €.

Diese Einsparungen tragen wesentlich dazu bei, den infolge der allgemeinen Marktpreis- und
Tarifentwicklung nicht aufhaltbaren Anstieg der Kosten zu bremsen.

Die Kosten fir die tUbrigen Reinigungsdienste (Glas- und Rahmen, Fensterbekleidungen)
werden der allgemeinen Preisentwicklung folgen, da diese Reinigungsdienste bereits heute

landesweit mit einem kaum noch reduzierbaren Standard ausgefuhrt werden.

Sicherheitsdienste

Hierzu gehdren: Schliel3dienste

Kontrollgange
Bei den Sicherheitsdiensten handelt es sich um individuell auf die jeweiligen Nutzerbeduirf-
nisse abgestimmte und somit nahezu ausschlief3lich von dort gepragte Leistungen.

Die weitere Kostenentwicklung wird insofern von dort bestimmt.

Rufen die Nutzer die Leistungen bei der GMSH unverandert ab, werden die Kosten den na-

turlichen Tariferhéhungen und Preissteigerungen folgen.

Pflege der AuRenanlagen

Hierzu gehdren: Pflege von Platz- und Wegeflachen
Unterhaltungspflege Vegetationsflachen

Winterdienst

Aufgrund der bereits durch die GMSH durchgefuhrten KostenoptimierungsmafRnahmen sind
keine nennenswerten Einsparungen mehr erzielbar. Der Aufwand fir die Pflege der AulRen-
anlagen bewegt sich bereits an der unteren Grenze (wirtschaftliches Minimalprinzip).

Tendenziell werden die Kosten somit der allgemeinen Tarif-und Preisentwicklung folgen.

Ver- und Entsorgung

Hierzu gehdren: Stromversorgung
Gasversorgung, Fernwarme, Heizdl, Flussiggas (Wéarme)
Abfallentsorgung

Wasserversorgung
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Die Kosten der Ver- und Entsorgung betrugen in 2005 bei den GMSH-bewirtschafteten Lie-
genschaften rd. 8,3 Mio € (netto), davon rd. 0,5 Mio € fur die private Abfallentsorgung.

Im Energiebericht 2005 fir die landesgenutzten Liegenschaften in Schleswig-Holstein (verof-
fentlicht im SHIP) hat die GMSH die Verbrauchs- und Kostenentwicklung im Bereich der E-

nergieversorgung differenziert dargestellt.

Die Energiepreise sind demnach im Laufe der vergangenen Jahre deutlich angestiegen. Die
Tendenz zu weiterhin deutlich steigenden Preisen fur Energie wird sich voraussichtlich auch
in den néchsten Jahren fortsetzen. Ohne Gegenmaf3hahmen wirden die Energiekosten des
Landes drastisch und ungebremst steigen. Die GMSH wirkt dem mit ihren Energiemanage-
mentleistungen entgegen und tragt Sorge dafir, dass — insbesondere durch die Nutzerbera-
tung — Verbrauche wo moéglich reduziert bzw. bei gestiegenem Bedarf konstant gehalten

werden und hierdurch der Kostenanstieg fiir das Land spurbar gebremst wird.

Im Rahmen ihres Vertragsmanagements beobachtet und analysiert die GMSH laufend die
Marktentwicklung und sichert Gber geblndelte Ausschreibungen und Verhandlung von Rah-

menvertragen bestmdgliche Bezugskonditionen fur das Land.

Im besonderen Fokus stehen Mal3nahmen zur Senkung der Verbrauche und damit auch der
CO2-Emissionen. Die GMSH wird mit der LVSH weiterhin bei der Instandhaltung und Mo-
dernisierung ihrer Gebaude alle sich bietenden wirtschaftlichen Moglichkeiten der Kopplung
mit energiesparenden Maflinahmen nutzen. Hiertber wird der baulich bedingte Energie-

verbrauch auf der Zeitachse weiter gesenkt werden kdnnen.

Im Abfallbereich wirkt die GMSH den steigenden Entsorgungspreisen und Gebuhren mit ge-
blndelten Ausschreibungen fir die Entsorgung von Sonderabfallen (eine in 2005 durchge-
fuhrte Ausschreibung brachte bereits 10 % Einsparung ), fur die Aktenvernichtung sowie Pa-
pierabfallentsorung (bzw. Verwertung) entgegen. Im Rahmen ihres Abfallmanagements beréat
sie die nutzenden Dienststellen bzgl. der Méglichkeiten zur Reduzierung des Abfallaufkom-

mens und der wirtschaftlichen Trennung.

Das grof3te Potenzial zur Beeinflussung der Verbrauche liegt im Verantwortungsbereich der
Nutzer. Die Nutzer bei der Ausschopfung der Einsparpotenziale zu beraten und unterstitzen,

wird ein kunftiger Schwerpunkt des Energiemanagements der GMSH sein.
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Die GMSH wird die weitere Verbrauchs- und Kostenentwicklung fir Warme, Strom und Was-
ser im Rahmen des Energiecontrollings verfolgen, kritisch auswerten und Handlungspotenzi-
ale aufzeigen. Uber die Umsetzung geeigneter MalRnahmen soll jede Mdglichkeit genutzt

werden, um den weiteren Kostenanstieg so gering wie moglich zu halten.

Betriebsfihrung technischer Anlagen, Wartung, Inspektion und Kleinreparaturen

Hierzu gehdren: Betriebsfuhrung/Wartung/Inspektion

Kleinreparaturen an techn. Anlagen und Geb&udeteilen
In diesem Leistungsbereich hat die GMSH mit der Ubertragung der Aufgabe erhebliche —
teilweise aus veranderten Rahmenbedingungen resultierende - Erflllungsdefizite vom Land
Ubernommen. Aufgrund der bisherigen Fokussierung der GMSH auf die Bereiche mit den
volumenmaRig weitaus groRten Einsparpotenzialen (insbesondere die Reinigung) steht die
Aufarbeitung der Defizite hier weitgehend noch bevor. Sie wird in der Sphare der Bewirt-
schaftung zu Kostensteigerungen fuhren, die tGber Einspareffekte von kinftig gebindelten
Ausschreibungen nur bedingt aufgefangen werden kénnen. Die Einsparungen, die sich infol-
ge der flachendeckenden Anpassung der Leistungen an die aus technisch-wirtschatftlicher
Sicht gebotenen Standards einstellen werden, wirken sich in der Sphére der Eigentimer
durch geringere Instandsetzungs- bzw. Neuerrichtungskosten aus und kommen dem Land

dann hiertber indirekt zugute.

Zur Konsolidierung der Leistungserbringung hat die GMSH die notwendige IT-Unterstiitzung
entwickelt und s&mtliche fur die Betriebsfiihrung der technischen Anlagen notwendigen Da-
ten der Liegenschaften erfasst. Sie wird auf dieser Grundlage die Leistungserbringung mit
eigenem Personal und Fremdfirmen in den néchsten 2 bis 3 Jahre neu ordnen und dabei die
Erfullungsdefizite konsequent beseitigen. Hiertiber wird dann auch fir diesen Leistungsbe-
reich eine ordnungsgemafe und gleichzeitig wirtschaftliche Bewirtschaftung erreicht. Als

Nebenprodukt werden sich die beschriebenen Einsparungen einstellen.

3.3 Die Entwicklung neuer Zieldefinitionen

Die Zielvorgabe des Geschaftsbesorgungsvertrages soll durch Zieldefinitionen fortgeschrie-
ben bzw. abgeldst werden, die auf der Zeitschiene nachweisbar das Erreichen von Zustan-
den oder die Durchfiihrung bestimmter kostensenkender Aktionen beinhalten. In dieser Aus-
richtung werden die neuen Zieldefinitionen fir die verschiedenen Leistungsarten der Bewirt-

schaftung (s.0) einen Katalog von kostensenkenden Malinahmen beinhalten.

Die Anlage verdeutlicht anhand von drei Beispielen, wie solche mafinahmen- und

leistungsartenorientierte Zieldefinitonen aussehen werden.
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Die MalRnahmen stellen jeweils ein in sich geschlossenes Blindel von Aktivitaten dar, deren
Umsetzung auf dem Zeitstrahl sichtbar wird und damit messbar ist. Das Controlling wird da-
bei auf die von der GMSH, vom Land oder gemeinsam von beiden Partnern umzusetzenden
Mafnahmen fokussiert. Sofern mdglich, werden den Malinahmen Einsparpotenziale zuge-

ordnet und monetar bewertet. Bei nicht monetar ausweisbaren Einspareffekten erfolgt deren

qualitative Bewertung.

Um flankierend zur Umsetzung von MaRRnahmen die Kostenentwicklung analysieren und
hierauf zeitnah reagieren zu kénnen, wird die GMSH in 2006 das oben beschriebene Kenn-

zahlensystem aufbauen und mit einem Benchmarking beginnen.

Vereinbarungen lber neue Zieldefinitionen sollen noch im 1. Halbjahr 2006 abgeschlossen

werden und den bestehenden Geschéaftsbesorgungsvertrag fortschreiben bzw. ablésen.

Die meisten der von der GMSH geplanten MaRnahmen erfolgen im Rahmen einer Konsoli-
dierung bzw. ,Erstoptimierung” ihrer Aufgabenwahrnehmung. Auch nach erfolgreicher Um-
setzung dieser MalRnahmenbiindel wird es stets weitere Ziele und Maflinahmen geben, die

es zu verfolgen gilt.

Vor dem Hintergrund standiger Verdnderungen im gesellschaftlichen Umfeld, der standigen
technologischen Weiterentwicklung, der Veranderung gesetzlicher Rahmenbedingungen und
der weiteren Entwicklung am Markt ist die Optimierung der Bewirtschaftungsleistungen bzw.
hiermit verbundenen Kosten eine nie endende Aufgabe, bei der allerdings auch der zu
betreibende Aufwand regelmafiig mit dem noch erzielbaren Optimierungspotenzial abzuglei-

chen ist.

Durch die Bindelung der Fachkompetenz fir Bewirtschaftungsleistungen in der GMSH und
der damit einhergehenden Optimierung von Regieprozessen und Implementierung leistungs-
fahiger Systeme kdnnen Einsparpotenziale systematisch verifiziert, gehoben und verstetigt
werden. Dies erfolgt entweder direkt durch die Aufgabentbertragung auf die GMSH oder
indirekt durch Unterstiitzungsleistungen, z.B. fur das FM bei der Realisierung von Einspa-

rungen in seiner Sphére (z.B. Reduzierung der Flacheninanspruchnahme).

Anlage: Beispiele von malihahmenorientierten Zieldefinitionen
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Beispiel 1:
Maflnahmengruppe
M K7 — Betriebsflihrung technischer Anlagen

Malnahme

M K7 — 01: Neuausschreibung der regelmaRigen Wartung von technischen Anlagen

Beschreibung

Je Anlagenkategorie (z.B. Heizung, raumlufttechn. Anlagen, Notstromanlagen)
Implementierung der notwendigen Ausschreibungsstammdaten im CAFM
Erzeugung von anlagenspezifisch standardisierten Leistungsverzeichnissen
Entwicklung einheitlicher Wartungsvertragsunterlagen
Durchfuhrung einer landesweit gebundelten Ausschreibung

Einweisung der neuen Firmen und Qualitatssicherung

Zeitraum
2006 - 2008

Wirtschaftlicher Nutzen (qualitativ)
Optimierung des Regieaufwandes infolge vereinheitlichter, auf den Regieprozess der
GMSH ausgerichteter Vertrage mit wenigen Vertragspartnern
Erhdhung der Verfugbarkeit und Lebensdauer der Anlagen dort, wo bzgl. der War-
tung Erfullungsdefizite aufzuarbeiten sind
Optimierung der Wartungskosten infolge des Biindelungseffektes

Verbesserung der Energieeffizienz beim Betrieb der Anlagen

Monetare Bewertung

Eine monetére Bezifferung des Einsparerfolges fur die Regieprozesse ist nicht moglich. Die

Kosten des Regieprozesses flr die Betriebsfiihrung von technischen Anlagen als Teil des
gesamten Bewirtschaftungsprozesses werden wegen des hiermit verbundenen unverhalt-

nismanigen Aufwandes in der KLR nicht separat erfasst.

Eine monetére Bezifferung des Einsparerfolges bei den operativen Wartungskosten ist eben-

falls nicht oder nur sehr begrenzt moglich. Die operativen Wartungskosten fur diese Anlagen
werden derzeit in den Systemen der GMSH nicht differenziert erfasst. Sie sind Bestandteil
der Kosten der Betriebsfiihrung von technischen Anlagen insgesamt (Fremd- und Eigenleis-

tung). Dartber hinaus ist der neue Leistungsumfang nicht mit der Ausgangslage vergleich-
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bar. Insofern ist eine direkte Kostengegentberstellung nicht mdglich. Der Erfolg des Biinde-
lungseffektes kdnnte nach manueller Auswertung der Vertragslagen im Einzelfall fir solche

Anlagen ermittelt werden, bei denen die Leistungsinhalte vergleichbar sind.

Die Einsparungen durch erhdhte Verfigbarkeits- und Lebensdauern lassen sich nicht bezif-

fern. Gleiches gilt fur die Energieeffizienz.

Beispiel 2:

MalRnahmengruppe

M K2 — Reinigungsdienste

MalRnahme

M K2 — 1 Einfihrung kostensenkender Reinigungsstandards

Beschreibung
Raumweise Festlegung des anzuwendenden Standards
Entwicklung neuer gebaudebezogener Leistungsverzeichnisse
Gebundelte Neuausschreibung von Fremdleistungen

Neuordnung des Einsatzes von GMSH-Personal

Zeitraum
2006 - 2008

Wirtschaftlicher Nutzen (qualitativ)

Bei Gebauden, die in der Vergangenheit nach einem hdheren bzw. kostenintensiveren Stan-
dard gereinigt wurden, fuhrt die Einfihrung der von der GMSH entwickelten Standards zu
Kosteneinsparungen. Eine weitere Einsparung wird durch den Bundelungseffekt bei Aus-

schreibungen erwirkt.
Monetare Bewertung

Einsparung kumuliert 1 bis 2 Mio € bis Ende 2008, anschliel3end rd. 1 Mio € p.a. nachhaltig
(grobe Schatzung)

Beispiel 3:
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Maflnahmengruppe

M K2 — Reinigungsdienste

MaRnahme
M K2 — 2 Umsteuerung von Eigen- auf Fremdpersonaleinsatz in der Unterhaltsreinigung ge-

maf3 Personalsollkonzept

Beschreibung
An Stelle der Wiederbesetzung freiwerdender Stellen (z.B. infolge Altersfluktuation) wird

Fremdpersonal (Dienstleistungsvertrage) eingesetzt.

Zeitraum
fortlaufend bis ca. 2020

Wirtschaftlicher Nutzen (qualitativ)

Die Einsparungen stellen sich ein, weil der Stundenverrechnungssatz privater Reinigungs-
firmen derzeit deutlich unter den im 6ffentlichen Dienst erreichbaren Satzen liegt. Zusatzlich
sind beim Einsatz privater Firmen nach den derzeitigen Erfahrungen héhere Flachenleistun-

gen erreichbar.

Monetare Bewertung
Einsparung bis 2020 kumuliert rd. 7 Mio € , ab dann rd. 1,0 Mio € p.a. nachhaltig (grobe
Schatzung)
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