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Wirkungsorientierte Verwaltungsfiihrung (WOV) Detailkonzept Vollkostenrechnung / Kostenmiete

1 Zusammenfassung

Immobilien binden viel Kapital und sind kostenintensiv in Unterhalt und Betrieb. Der Gebaude-
versicherungswert der staatseigenen Liegenschaften betragt rund 2,04 Milliarden Franken.
Nebst den staatseigenen Objekten mietet die Dienststelle Immobilien (IMMO) flr jahrlich rund
18 Millionen Franken zusatzliche Objekte. Pro Jahr werden rund 65 Millionen Franken in Bauten
und Ausstattungen investiert. Zudem wurden wahrend den letzten sechs Jahren Liegenschaften
im Wert von rund 62 Millionen Franken erworben und fir knapp 55 Millionen Franken verkauft.
Dienststellen und Gerichte bezahlen seit 1997 einen internen Mietzins. Die derzeitige Verrech-
nung basiert auf einem Marktmietmodell. Die internen Verrechnungen von Mietzinsen und Ne-
benkosten betragen jahrlich rund 93,7 Millionen Franken.

Der Grosse Rat hat am 26. Marz 2001 den Regierungsrat beauftragt, die gesamte Verwaltung
nach den Grundsatzen der wirkungsorientierten Verwaltung (WOV) zu flhren. Der Regierungs-
rat hat am 4. Februar 2003 die Standards zur Kosten-, Leistungs- und Erlésrechnung (KLER,
RRB Nr. 131), am 9. Dezember 2003 die Standards zur Anlagebuchhaltung (RRB Nr. 1614) und
am 21. Marz 2006 grundsatzliche Standards zur Vollkostenrechnung/Kostenmiete (RRB

Nr. 376) mit Wirkung ab 1. Januar 2008 fir verbindlich erklart. Die Dienststelle Immobilien wur-
de beauftragt, ein Detailkonzept fur die Einfihrung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete zu
erarbeiten und dem Regierungsrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Uber die Kosten und Kennwerte der kantonalen Immobilien verlangt der Souveran detaillierte
Rechenschaft. Der Regierungsrat hat in der Beantwortung der Motion Nr. 303 von Louis Schel-
bert und Mit. dargelegt, dass die effektiven betriebswirtschaftlichen Werte zur Ermittlung der
Vollkosten geflihrt werden.

Der Kanton Luzern setzt mit dem Projekt Vollkostenrechnung / Kostenmiete ein modernes und

professionelles Immobilienmanagement-Konzept nach allgemein guiltigen bau- und immobilien-

O0konomischen Grundsatzen um. Fur interne Verrechnungen wird ab 1. Januar 2008 das Prinzip

der Vollkostenrechnung / Kostenmiete angewendet. Die Standards gelten fir alle Dienststellen

und Gerichte, ohne die Verkehrsinfrastrukturen oder Gewasser. Es gelten folgende Grundsatze:

= Die IMMO fakturiert den Dienststellen und Gerichten mit interner Rechnung (ILL) die effekti-
ven Kosten flr getatigte Investitionen, Serviceleistungen und Bewirtschaftung.

= Die Kalkulation der Kostenmiete erfolgt bei alteren Bauten aufgrund des geschatzten Sub-
stanzwertes und bei neueren Bauten aufgrund der effektiven Anlagekosten.

= Ausbauten in Zumietungen, Betriebseinrichtungen und Ausstattungen werden zu Lasten des
jeweiligen Nutzers abgeschrieben und verzinst. Es gelten die im Detailkonzept Anlagebuch-
haltung festgelegten linearen Abschreibungssatze (RRB Nr. 131, RRB Nr. 1614).

= Bei Investitionen wird konsequent die daraus resultierende Kostenmiete (= Folgekosten) mit
Alternativen auf dem freien Markt verglichen.

= Massgebliche Grosse flr die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit ist die Summe der abgezins-
ten (diskontierten) Cashflows der Variante Zumietung und der Variante ,Kostenmiete® Giber
die ganze Betrachtungsperiode bis maximal zum ékonomischen Horizont.

Bei Dienststellen, welche in ein Konkordat oder in die Selbstandigkeit Gberfiihrt werden, gelten
die aufgrund der Kostenmiete / Vollkostenrechnung ermittelten betriebswirtschaftlichen Werte

fur die Verrechnung der Mietkosten. Die weiteren Abmachungen werden individuell vereinbart

und berlcksichtigen die gesamtheitliche Beziehung zum Kanton Luzern.

Mit der Vollkostenrechnung / Kostenmiete wollen wir das Kostenbewusstsein der Dienststellen
und Gerichte aktivieren, das unternehmerische Handeln férdern, die Folgekosten von Investitio-
nen aufzeigen und eine strategisch orientierte transparente Portfoliobewirtschaftung ermogli-
chen. Mit der erhdhten Kostentransparenz wollen wir die Liegenschaften besser bewirtschaften.
Die Kosten der staatseigenen Liegenschaften kdnnen wir so mit privaten Liegenschaften ver-
gleichen.
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Zusammen mit der Einfuhrung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete wird das Immobilien-
Management neu definiert. Neu werden die wichtigsten Punkte in einer Leistungsvereinbarung
zwischen den Nutzern und der Dienststelle Immobilien festgehalten. Diese Vereinbarung wird
zusammen mit dem Budgetbeleg fur die interne Verrechnung (ILL) jahrlich den effektiven Ge-
gebenheiten angepasst.

Die Einfiihrung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete bedingt die Fiihrung einer Liegenschafts-
buchhaltung. Darin werden samtliche anfallenden Investitions- und Investitionsfolgekosten er-
fasst. Damit kdnnen die effektiven betriebswirtschaftlichen Werte ausgewiesen werden.

Die bisherige Teilung der Nutzer in drei Gruppen bezlglich der Verantwortlichkeits- und Leis-
tungsabgrenzung wird Gbernommen. Die drei Gruppen werden als ,Nutzer®, ,Betreiber und
.Bewirtschafter* bezeichnet.

Die Vollkosten / Kostenmiete werden in vier Positionen aufgeteilt. Diese Kostenstruktur nimmt
Rucksicht auf die drei Nutzergruppen und lehnt sich an das Mietrecht an. Die Kosten werden
aufgeteilt in Nettomietkosten, Nebenkosten, Zusatzkosten | (Servicekosten) und Zusatzkosten I
(Betriebseinrichtungs- und Ausstattungskosten). Die Handhabung bei den Nebenkosten und bei
den Zusatzkosten | erfahrt keine grosse Veranderung, da schon bisher die effektiven Kosten
verrechnet wurden. Anderungen im Zusammenhang mit den Zusatzkosten Il wurden von der
Regierung bereits mittels Beschluss Nr. 1614 vom 9. Dezember 2003, Detailkonzept zur Anla-
gebuchhaltung, fur verbindlich erklart.

Die Einfihrung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete flhrt zu einer Erhéhung der Nettomiet-
zinse. Aufgrund von Hochrechnungen dirfte die Kostenmiete inklusive Nebenkosten neu 117,8
Millionen Franken betragen. Die bisher intern verrechnete Marktmiete inklusive Nebenkosten
(ILL) betragt jahrlich 93,7 Millionen Franken. Bei der Einfuhrung der Kostenmiete wird das Bud-
get der von der Erhéhung oder Senkung betroffenen Dienststellen und Gerichte auf Stufe De-
tailbudget entsprechend angepasst.
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2 Ausgangslage

Immobilien binden viel Kapital und sind kostenintensiv in Unterhalt und Betrieb. Die Immobilien
der offentlichen Hand werden letztendlich durch die Steuerzahler fiir die Erfullung offentlicher
Aufgaben zur Verfligung gestellt. Dies verpflichtet zu effizientem Einsatz und fachkompetenter
Bewirtschaftung dieser Ressourcen mit einem griffigen FUhrungs- und Steuerungsinstrument.
Voraussetzungen sind Know-how Uber neue Beurteilungs- und Bewertungsmethoden, be-
triebswirtschaftliche Kennzahlen und ein transparentes Reporting, welches marktgangigen
Standards genigt.

2.1 Immobilienportfolio des Kantons Luzern

Die Dienststelle Immobilien bewirtschaftet staatseigene Liegenschaften mit einem Gebaudever-
sicherungswert von rund 2,04 Milliarden Franken. Fir die Nutzung von Raumlichkeiten von Drit-
ten hat die Dienststelle Immobilien Mietvertrage fiir rund 18 Millionen Franken pro Jahr abge-
schlossen. Die internen Verrechnungen von Mietzinsen und Nebenkosten an Dienststellen und
Gerichte betragen jahrlich rund 93,7 Millionen Franken. Pro Jahr werden rund 65 Millionen
Franken in Bauten und Ausstattungen investiert. Zudem wurden wahrend den letzten sechs
Jahren Liegenschaften im Wert von rund 62 Millionen Franken erworben und fir knapp 55 Milli-
onen Franken verkauft.

Der Immobilienbestand befindet sich hauptsachlich im Verwaltungsvermdgen, welches unmit-
telbar der Erfullung 6ffentlicher Aufgaben dient. Wenige Liegenschaften befinden sich im Fi-
nanzvermogen. Hierbei handelt sich um Immobilien, die nicht direkt der Erflllung von offentli-
chen Aufgaben dienen.

2.2 Bisherige Mietmodelle

Mit dem Budget 1997 wurde den Dienststellen und Gerichten erstmals eine Miete in Rechnung
gestellt. Die derzeitige Verrechnung basiert auf einem Marktmietmodell. Zur Bestimmung der
Marktmiete wurden entsprechende Grundlagen erarbeitet und im RRB Nr. 398 vom 17. Marz
1998 verabschiedet. Dabei wurden folgende Ansatze fur den mittleren Marktmietzins gewahlt:

» Stadt 100 % Fr. 170.--/m?/Jahr
= Agglomeration 100 % Fr. 155.--/m?/Jahr
* Land 100 % Fr. 140.--/m?/Jahr

Die mittleren Mietzinse werden unter Bertcksichtigung von Nutzbarkeits- und Standortkriterien
Uberprift und eingestuft. Je nach Einstufung erfolgt die Bewertung grosser oder kleiner als
100 % des mittleren Marktmietzinses pro m? und Jahr. Trotz verdnderter Marktsituation und
Rahmenbedingungen wurden bis heute keine Anpassungen vorgenommen.

2.3 Auftrag Regierungsrat

Der Grosse Rat hat am 26. Marz 2001 den Regierungsrat beauftragt, die gesamte Verwaltung
nach den Grundsatzen des neuen Steuerungsmodells der wirkungsorientierten Verwaltung
(WQV) zu fuhren. Der Grosse Rat hat mit den Bestimmungen von § 8a und § 12 des Finanz-
haushaltgesetzes (FHG, SRL Nr. 600) die Grundlagen fir die zu erlassenden Standards ge-
schaffen. Der Regierungsrat hat mit Beschluss Nr. 131 vom 4. Februar 2003 die WOV-
Standards und mit Beschluss Nr. 1614 vom 9. Dezember 2003 die WOV-Standards zur Anlage-
buchhaltung auf den 1. Januar 2005 fir verbindlich erklart.

Neu wird bei allen Staatsliegenschaften ausgenommen Tiefbauten (Strassen und Gewasser)
neben dem Finanzbuchhaltungswert auch der effektive betriebswirtschaftliche Wert als Flih-
rungs- und Steuerungsinstrument gefihrt. Diese Werte kdnnen wir nur mit einer Vollkosten-
rechnung mit Kostenmiete der Liegenschaften fihren. Mit Beschluss Nr. 376 vom 21. Marz
2006 hat der Regierungsrat folgende, grundsatzliche Standards zur Vollkostenrechnung / Kos-
tenmiete ab 1. Januar 2008 fir verbindlich erklart:
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= Die Dienststelle Immobilien fakturiert den Dienststellen und Gerichten mit interner Rechnung
(ILL) die effektiven Kosten der getatigten Investitionen, der Serviceleistungen und der Be-
wirtschaftung. Die Miet-, Neben- und Zusatzkosten werden ohne Rucksicht auf beitragsleis-
tende Dritte (z.B. Krankenversicherer bei Spitalern und Beitragsleistende im Schulbereich)
nach dem Prinzip der Vollkostenrechnung / Kostenmiete bemessen.

= Die Kostenmiete alterer Bauten erfolgt aufgrund des geschatzten Substanzwertes und bei
neueren Bauten aufgrund der effektiven Anlagekosten. Die Gebaude werden im Gegensatz
zu dem im Detailkonzept Anlagebuchhaltung festgelegten linearen Abschreibungssatz auf-
grund der voraussichtlichen Lebensdauer mittels Annuitat verzinst und entwertet. Intern wer-
den Rickstellungen gebildet. Das Grundstiick wird in der Kalkulation mit dem bisher gehan-
delten Wert eingesetzt und nicht abgeschrieben. Wertberichtigungen erfolgen nur in begrin-
deten Ausnahmefallen Uber spezielle Aufwandkonti durch das Finanzdepartement.

= Ausbauten in Zumietungen, Betriebseinrichtungen und Ausstattungen werden zu Lasten des
jeweiligen Nutzers abgeschrieben und mit dem jeweils sich jahrlich verdndernden Verzin-
sungsanspruch fir das mittel- und langfristig aufgenommene Fremdkapital des Kantons Lu-
zern verzinst. Flr diese Abschreibung gelten die im Detailkonzept Anlagebuchhaltung fest-
gelegten linearen Abschreibungssatze (RRB Nr. 131, RRB Nr. 1614).

Die Dienststelle Immobilien wurde beauftragt, das Detailkonzept fir die Einfihrung der Vollkos-
tenrechnung / Kostenmiete auszuarbeiten und dem Regierungsrat zur Genehmigung zu unter-
bereiten.

2.4 Politische Vorstosse

Uber die Kosten und Kennwerte der kantonalen Immobilien verlangt der Souveran detaillierte
Rechenschaft. Der Regierungsrat hat in der Beantwortung der Motion Nr. 303 von Louis Schel-
bert und Mit. Gber die Liegenschaftenpolitik des Kantons Luzern u.a. festgehalten, dass nur die
zentrale Bewirtschaftung aller Bau- und Immobiliengeschéafte eine gesamtheitliche Betrachtung
und Bewirtschaftung aller Liegenschaften des Kantons Luzern unter Berticksichtigung der fi-
nanzpolitischen, volkswirtschaftlichen, planerischen und baulichen Aspekte erméglicht. Weiter
hat der Regierungsrat dargelegt, dass zusatzlich auch die effektiven betriebswirtschaftlichen
Werte zur Ermittlung der Vollkosten gefihrt werden. Diese Werte ermdglichen die Férderung
der Kostentransparenz sowie eine bessere Liegenschaftenbewirtschaftung und den Marktver-
gleich.

2.5 Zielsetzung

Mit dem Projekt Vollkostenrechnung / Kostenmiete wird im Kanton Luzern ein modernes und
professionelles Immobilienmanagement-Konzept umgesetzt. Wir wollen vom Prinzip der Markt-
zur Kostenmiete (Vollkostenrechnung) tbergehen. Gleichzeitig wollen wir bei samtlichen Lie-
genschaften nebst den Finanzbuchhaltungs-Werten kiinftig auch die effektiven betriebswirt-
schaftlichen Werte fiihren. Die betriebswirtschaftlichen Werte wollen wir nach anerkannten, pri-
vatwirtschaftlichen immobilien6konomischen Grundsatzen ermitteln.

Mit der Vollkostenrechnung / Kostenmiete wollen wir das Kostenbewusstsein der Dienststellen
und Gerichte aktivieren, das unternehmerische Handeln férdern, die Folgekosten von Investitio-
nen aufzeigen und eine strategisch orientierte, transparente Portfoliobewirtschaftung ermaogli-
chen. Mit der erhohten Kostentransparenz wollen wir die Liegenschaften besser bewirtschaften.
Die Kosten der staatseigenen Liegenschaften kénnen wir so mit privaten Liegenschaften ver-
gleichen.

Der Bericht soll in anschaulicher Weise auch flr ,Nicht-Immobilienfachleute® Umfeld, Inhalt und
Anwendung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete aufzeigen. Er soll Aufschluss tiber Methodik,
Prozesse und Instrumente sowie Uber Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten geben.
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3 Umfeld

3.1 Rechnungslegungsnormen

Bei der Rechnungslegung geht der Trend seit einigen Jahren klar in Richtung internationale
Rechnungsstandards, sowohl im privaten wie auch im 6ffentlichen Bereich. Im 6ffentlichen Be-
reich zeichnet sich eine Tendenz hin zu ,International Public Sector Accounting Standards”
(IPSAS) ab. Die IPSAS lehnen sich an die in der Privatwirtschaft weit verbreiteten ,International
Financial Reporting Standards” (IFRS), friher ,International Accounting Standards” (I1AS), an.

Die Finanzdirektorenkonferenz (FKF) hat 2002 ein Projekt gestartet zur Weiterentwicklung des
harmonisierten Rechnungsmodells der Kantone und Gemeinden HRM 81 (1) und zu deren Aus-
richtung unter Bertcksichtigung von IPSAS. Erste Resultate (HRM 2) werden bis zum Herbst
2007 erwartet. Erforderliche Anderungen im Finanzhaushaltsgesetz des Kantons Luzern sind
auf das Jahr 2010/11 vorgesehen.

Mit dem vorgeschlagenen Modell der Vollkostenrechnung / Kostenmiete kénnen wir im Sinne
von IPSAS fir die Einfihrung von HRM 2 wertvolle Erfahrungen sammeln und Grundlagen er-
arbeiten.

3.2 Rechnungswesen

Das finanzielle und das betriebliche Rechnungswesen stehen in einer engen Beziehung zuein-
ander. Die Finanzbuchhaltung hat dabei die Aufgabe, die wertmassigen Beziehungen, Ver-
pflichtungen und Zahlungen gegen aussen systematisch zu erfassen und zu verarbeiten. Dabei
sollen insbesondere die Auswirkungen auf die Wertbestande und den Erfolg des Kantons aus-
gewiesen werden.

Die Liegenschaftsbuchhaltung ist primar auf interne Anspruchsgruppen ausgerichtet. Sie wird
von politischen Zielsetzungen nicht beeinflusst. In ihrer Auspragung unterscheiden sich die Fi-
nanz- und die Liegenschaftsbuchhaltung wie folgt:

Finanzbuchhaltung Liegenschaftsbuchhaltung
betriebswirtschaftliche Zahlen beschrankt ja
Entscheidungsgrundlagen beschrankt ja
Publizitdt nach aussen ja nach Wahl, beschrankt méglich

Entscheide sollen zukunftig auf der Basis der Vollkostenrechnung mit ihren betriebswirtschaftli-
chen Zahlen der Liegenschaftsbuchhaltung basieren.

3.3 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt hat sich in den letzten Jahren massiv verandert. Vor 1990 zeichnete sich
der Markt durch schnellen Wertzuwachs, Zunahme des Bedarfs nach Wohn- und Geschafts-
rdumen und Inflation aus. Immobilienwerte mussten laufend nach oben korrigiert werden. Wert-
feststellungen wurden dadurch schnell tiberholt. Uberbezahlte Kaufpreise und Fehler bei der
Immobilienbewirtschaftung wurden durch die Inflation korrigiert.

Mit dem grossen Einbruch der Immobilienwerte Anfang der Neunzigerjahre wurden zwei ganz
neue Entwicklungen sichtbar: Einerseits wurde die ,automatische* Wertzunahme bei Immobilien
hinfallig und der Markt besann sich im Wesentlichen darauf, dass ein Gebaude nur den Wert
besitzt, den es als kunftigen Nutzen erbringt. Keine Bewertungsmethode konnte das Axiom auf-
heben, wonach der zuklinftige Zahlungsverkehr, der im Zusammenhang mit der Bewirtschaf-
tung einer Immobilie voraussichtlich abgewickelt wird, dessen Wert bestimmt.
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3.4 Immobilienrisiken

Das Chancen- und Gefahrenpotenzial bei Immobilien hat sich durch den rascheren Wandel der
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen erhéht. Bei der Immobilienbewirt-
schaftung unterscheiden wir folgende Risiken:

Immobilienrisiken

Objektrisiken Entwicklungsrisiken Nutzungsrisiken Umsetzungsrisiken Verwertungsrisiken
- Standort - Fehlkonzeption - Nutzungsanderung - Akzeptanz - Drittverwendung
- Zustand - Kosten - Leerstand - Deckungsbeitrag - Verausserung
- usw. - politisch-6ffentliche - usw. - operative Risiken - politisch-6ffentliche
Risiken - usw. Risiken
- usw. - UsSW.

Fur die Sicherung des zuklnftigen Immobilien-Managements ist entscheidend, dass Chancen
und Risiken rechtzeitig erkannt, ganzheitlich analysiert und effizient wirkungsvoll gehandhabt

werden. Das frihzeitige Erkennen von Chancen und Gefahren und die damit verbundene Fa-
higkeit, diese proaktiv, gesamtheitlich und nachhaltig anzugehen, sind entscheidende Erfolgs-
faktoren.

3.5 Rechtsgrundlagen

Sowohl das Mietrecht wie auch das landwirtschaftliche Pachtrecht schréanken die Vertragsfrei-
heit ein. Das Mietrecht ist in Art. 253 — 274g des Obligationenrechts enthalten (OR, SR 220).
Dazu kommen die bundesratliche Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schaftsraumen (VMWG, SR 221.213.11) und die umfassende Rechtssprechung. Die Bestim-
mungen Uber die landwirtschaftliche Pacht finden sich im dazugehdrigen Bundesgesetz (LPG,
SR 221.213.2). In der Landwirtschaft finden sich bei der eigentumsmaéssigen Ubertragung von
Grundstlicken mit dem Bundesgesetz liber das bauerliche Bodenrecht noch weitere Einschran-
kungen (BGBB, SR 211.412.11).
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4 Immobilien-Management

Fur den zukinftigen Erfolg des Immobilien-Managements des Kantons Luzern ist eine effizien-
te, zweckdienliche und ressourcenschonende Bereitstellung, Nutzung und Bewirtschaftung der
Immobilien mit einem griffigen, schlanken Fihrungs- und Steuerungsinstrument entscheidend.
Dabei sind folgende Instrumente relevant:

Immobilien-Management

Abdeckung kantonaler Raumbediirfnisse
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kantonale Ressourcen

Mit dem Immobilien-Management werden diese verschiedenen Instrumente aufeinander abge-
stimmt.

4.1 Bewirtschaftungsstrategie

Gemass Ziffer 5 des Finanzleitbild 06 hat der Kanton seine Leistungen effektiv und effizient zu
erbringen. Daher wollen wir uns von kostenintensiven und ineffizienten Immobilien trennen. Um
dabei moglichst grosse Synergien zu erreichen, streben wir eine Reduktion der Standorte an.
Bei diesen Massnahmen ist das Gesamtinteresse des Kantons zu beachten.

Die Bewirtschaftungsstrategie definiert die Grundsatze und legt die Rahmenbedingungen fest.
Sie soll das wirtschaftliche Verantwortungsbewusstsein der Dienststellen und Gericht starken.
Grundsatzlich verfolgen wir die Bewirtschaftungsstrategie, dass Kosten und Defizite dort aus-
zuweisen sind, wo sie auch anfallen. Die Liegenschaften fur Dienststellen und Gerichte werden
erfolgsneutral bewirtschaftet. Die Nutzer, Betreiber und Bewirtschafter bezahlen Mietpreise,
welche den effektiven Investitionen und den daraus resultierenden Folgekosten entsprechen.
Leistungen, welche durch Dritte nachhaltig effizienter und kostengunstiger ausgefihrt und an-
geboten werden kdnnen, werden ausgelagert. Leistungen, welche durch den Kanton glinstiger
und effizienter erledigt oder angeboten werden kénnen, werden intern erbracht.

Die Bewirtschaftungsstrategie bildet die Grundlage fir eine Portfoliostrategie. Entscheidungs-
grundlage fir die Umsetzung der Portfoliostrategie bilden die auf Basis der Vollkostenrechnung
effektiven ermittelten betriebswirtschaftlichen Werte. Eine Portfoliostrategie kann folglich erst
nach der Einfihrung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete und dem Vorliegen der diesbezugli-
chen Werte erfolgen. Wir gehen davon aus, dass eine solche Strategie bis Ende 2008 erarbeitet
ist.
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4.2 Fuhrungsmodell

Die Dienststelle Immobilien ist der spezialisierte Immobilien- und Baufachberater und vertritt als
Eigentiimer- und Bauherrenvertreter die Interessen des Kantons Luzern. Die Dienststelle Im-
mobilien ist fir die bedarfsgerechte Bewirtschaftung und Erstellung der zur Erfillung der Leis-
tungsauftrage des Kantons Luzern erforderlichen Immobilien zustandig.

Die Organisation der Dienststelle Immobilien unterscheidet folgende Rollen:

Strategie
Portfoliomanagement

Bauprojektmanagement Facilitymanagement
(Bauprojekte) (Bewirtschaftung)

Die ubergeordnete Eigentimervertretung wird durch den Portfoliomanager tbernommen. Der
Portfoliomanager richtet sein kantonseigenes und gemietetes Portfolio nach der Gbergeordne-
ten Immobilienstrategie aus und erteilt entsprechende Auftrage an das Bauprojekt- und Facili-
tymanagement (Bewirtschaftung). Weitere Angaben Uber die Rollen (Bewirtschafter, Eigenti-
mer- und Bauherrenvertretung) und Aufgaben (Portfolio-, Bauprojekt- und Facilitymanagement),
Uber die Entscheidungs- und Finanzierungsprozesse (Investitionsmanagement) sowie die Kos-
tenarten und -stellen kbnnen dem Anhang 3 (Immobilienmanagement) entnommen werden.
Weitere, ergdnzende Informationen sind im Anhang 2 (Werteflussdiagramm) ersichtlich.

4.3 Standards

Mit Beschluss Nr. 376 vom 21. Marz 2006 hat der Regierungsrat die Standards zur Vollkosten-
rechnung / Kostenmiete ab 1. Januar 2008 fiir verbindlich erklart. Bei Investitionen des Kantons
Luzern ist eine konsequente vorgangige Prifung der daraus resultierenden Kostenmiete mit
Alternativen auf dem freien Markt notwendig. Massgebliche Grosse fir die Beurteilung der Wirt-
schaftlichkeit ist die Summe der abgezinsten (diskontierten) Cashflows der Variante Zumietung
und der Variante Kostenmiete Uber die ganze Betrachtungsperiode bis maximal zum ékonomi-
schen Horizont. Die Wirtschaftlichkeitsrechnung erfolgt grundsatzlich nach der dynamischen
Methode. In dieser werden die innerhalb der Betrachtungsperiode zahlungswirksamen Ausga-
ben und Einnahmen eines Projektes aufgrund des anrechenbaren Kalkulationszinssatzes dis-
kontiert werden (Berechnung des Barwertes). Dabei ist die Fertigstellung oder der Inbetrieb-
nahme des Objektes massgebend. Den Umfang der Investitionskosten bestimmt der Baukos-
tenplan der Schweizerischen Zentralstelle flr Baurationalisierung (CRB). Nicht monetéare Ent-
scheidungskriterien werden grundsatzlich quantifiziert und den Entscheidungstragern kommuni-
ziert. Diese Aufwendungen werden Uber spezielle Konti, z.B. flir Denkmalpflegeobjekte, tber
spezielle Aufwandkonti abgerechnet.

4.4 Flachenmanagement

Das Flachen-Management dient zur Steuerung einer effizienten Nutzung der kantonalen
Raumbediirfnisse. Die Bestimmung der Flachenarten beruht auf der SIA Dokumentation

Nr. 0165 sowie der SIA Norm 416. Dabei kommen im Wesentlichen folgende Flachenarten zur
Anwendung:

= Hauptnutzflache (HNF)

= Nebennutzflache (NNF)

= Verkehrsflache (VF)

= Funktionsflache (FF)

= vermietbare Flache (VMF)
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Die vermietbare Flache ist diejenige Flache, die effektiv vermietet werden kann. Im Gegensatz
zur SIA Dokumentation Nr. 0165 wird die Aussengeschossflache dabei nicht berlicksichtigt. Die
vermietbare Flache setzt sich demnach zusammen aus der Geschossflache abziglich der tra-
genden Konstruktionsflache sowie den allgemeinen Nebennutz-, Funktions- und Verkehrsfla-
chen. Weitere Details Uber die verschiedenen Flachenarten und deren Zusammenhange koén-
nen aus Anhang Nr. 7 entnommen werden.

4.5 Rollen

Fur die Deckung der Immobilien- und Baubedirfnisse der Dienststellen und Gerichte ist die
Dienststelle Immobilien zustandig. Dienststellen und Gerichte haben neue Raumbedirfnisse
durch den Regierungsrat genehmigen zu lassen (Bedarfs-RRB). Der Bedarfs-RRB ist durch das
entsprechende Departement zu traktandieren. Die Dienststelle Immobilien steht den Dienststel-
len und Gerichten bei der Quantifizierung des Bedirfnisses beratend zur Seite. Mit dem Be-
darfs-RRB erhalt die Dienststelle Immobilien vom Regierungsrat den Auftrag, Lé6sungsvorschla-
ge zur Deckung der neuen Bedurfnisse zu erarbeiten und dem Regierungsrat zur Genehmigung
vorzulegen.

In Zusammenarbeit mit den betroffenen Dienstellen und Gerichten erarbeitet die Dienststelle
Immobilien einen entsprechenden Lésungsvorschlag und Iasst diesen durch den Regierungsrat
genehmigen. Bei Kaufsobjekten ist dies in der Regel ein Kaufsermachtigungs- und eventuell
Projektierungs-RRB, bei eigenen Objekten ein Projektierungs-RRB und bei Mietobjekten ein
Miet-RRB. Der Regierungsratsbeschluss wird gemeinsam vom Finanzdepartement und den
ubrigen involvierten Departementen traktandiert. Die Federfuhrung liegt beim Finanzdeparte-
ment. Je nach Kostenhohe erfolgt anschliessend die Ausarbeitung einer Kauf-, Bau- oder Miet-
Botschaft durch das FD, in Zusammenarbeit mit dem antragstellenden Departement.

4.6 Leistungsvereinbarung

Fur die interne Verrechnung der Raumkosten wurde bisher jahrlich ein Budgetbeleg (ILL) er-
stellt, welcher von den Dienststellen und Gerichten unterzeichnet wurde. Dieser Budgetbeleg
wird nun mit einer Leistungsvereinbarung erganzt. Diese wird ebenfalls jahrlich erneuert. An-
passungen (Ubernahme/Riickgabe von Mietraumen usw.) erfolgen in der Regel zu Beginn des
Budgetjahres. Zeichnet sich eine Anpassung frihzeitig ab (z.B. Bezug eines Neubaus) so muss
dies periodengerecht bei der Budgetierung sowie in der Leistungsvereinbarung bericksichtigt
werden.

Die in diesem Detailkonzept festgehaltenen Regelungen sind Bestandteil der Leistungsverein-
barung. Diesbezliglich wird in der Leistungsvereinbarung auf dieses Detailkonzept samt An-
hang verwiesen. Weitere Angaben zur Leistungsvereinbarung finden sich im Anhang 6.

4.7 Nutzermodell

Mit der Einfihrung der Marktmiete zur Verrechnung der Raumkosten an die Dienststellen und
Gerichte (RRB Nr. 398 vom 17. Marz 1998) wurden 1999 folgende Nutzergruppen gebildet:

= allgemeine Verwaltung und Gerichte

= alleinige Nutzer von Gebauden mit Spezialeinrichtungen ohne technischen Dienst

= alleinige Nutzer von Gebauden mit technischem Dienst

Die Verantwortlichkeits- und Leistungsabgrenzungen zwischen der ehemaligen Liegenschafts-
verwaltung und dem damaligen Hochbauamt (heute beide Dienststelle Immobilien) sowie den
Nutzern wurden klar definiert. Die Dreiteilung der Nutzergruppen wird im neuen Konzept Gber-
nommen. Die Aufteilung der Dienststellen und Gerichte in die verschiedenen Nutzergruppen
befindet sich im Anhang 1.
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4.7.1 Nutzer

Eigentimer (IMMO) || Betrieb (IMMO) - {  Unterhalt (IMMO)

Dienststelle

Beim ,Nutzermodell“ werden die Rollen ,Eigentimer®, ,baulicher Unterhalt* und ,Betreiber von
der Dienststelle Immobilien zentral tbernommen. Der Nutzer ist in einer Mieter-Rolle und die
Dienststelle Immobilien erbringt samtliche Leistungen zur Bereitstellung der Raume.

4.7.2 Betreiber

Eigentiimer (IMMO) Unterhalt (IMMO)

Dienststelle Betrieb

Beim ,Betreibermodell“ werden die Rollen ,Eigentiimer® und ,baulicher Unterhalt® von der
Dienststelle Immobilien wahrgenommen. Der Benutzer Ubernimmt den Betrieb. Dieses Modell
gewahrt grosse Selbstandigkeit fur die Betreiber, ohne sich um Bauliches kimmern zu mussen.

4.7.3 Bewirtschafter

Eigentiimer (IMMO) grosszyklischer Unterhalt

Dienststelle || Betrieb .| laufender Unterhalt

Beim Modell ,Bewirtschafter” verfiigt der Nutzer Gber eigenes Immobilienfachpersonal. Die Ei-
gentumsrechte sowie der grosszyklische, wertvermehrende Unterhalt verbleiben jedoch bei der
Dienststelle Immobilien.

4.8 Kennzahlen / Benchmarking

Immobilenkennzahlen und Benchmarking férdern die Transparenz und ermdglichen Vergleiche.
Die Definition der Kennzahlen basiert im Wesentlichen auf den SIA Dokumentationen

Nr. D 0165 und Nr. D 0213. Es werden folgende Kennzahlen erhoben:

= Flachenkennzahlen

= Kostenkennzahlen

= Erfolgskennzahlen

Weitere Informationen zu den Immobilien-Kennzahlen finden sich im Anhang 8.
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5 Vollkostenrechnung / Kostenmiete

Die Dienststelle Immobilen verrechnet den Dienststellen und Gerichte mit interner Rechnungs-
fuhrung (ILL) samtliche Aufwendungen im Zusammenhang mit den getatigten Investitionen, den
Serviceleistungen und der Bewirtschaftung. Als Kostenmiete wird derjenige Mietzins bezeich-
net, der die Investition und deren Folgekosten langfristig kostendeckend zu tilgen vermag.

5.1 Liegenschaftsbuchhaltung

Grundlage und Voraussetzung fir die Erstellung der Vollkostenrechnung und der daraus resul-
tierenden Kostenmiete ist die neu zu fihrende Liegenschaftsbuchhaltung. Aufgabe der Liegen-
schaftsbuchhaltung ist es, sdmtliche effektiv anfallenden Investitions- und Investitionsfolgekos-
ten zu ermitteln und verursachungsgerecht den einzelnen Kostentragern (z.B. Dienststellen) zu
fakturieren. Eigenleistungen und Subventionen werden nach immobilienékonomischen
Grundsatzen bertcksichtigt. Es wird der effektive betriebswirtschaftliche Wert ausgewiesen.

Die buchhalterische Erfassung und Weiterverrechnung samtlicher Aufwendungen sind im Wer-
teflussdiagramm, Anhang 2, und werden in der Liegenschaftsabrechnung dargestellt.

Die Liegenschaftsbuchhaltung ermdéglicht mit ihrer flnfstufigen Liegenschaftsrechnung, Anhang
10, aufgrund der ermittelten Daten privatmarktwirtschaftlich orientierte Kalkulationen fiir das
Benchmarking und offeriert Grundlagen fur strategisch orientierte, nachhaltige 6konomische
Investitionsentscheidungen.

5.2 Abgrenzungen
Die Mietzinskalkulation erfolgt auf der Basis des Werteflussdiagramms im Anhang 2 wie folgt:

Erstbewertung Folgebewertung
Grundstticke absoluter/relativer Landwert effektive Kosten
Hochbauten Substanzwert (Zeitwert) effektive Kosten
Zumietungen .
(Umbauten, Installationen) ST Sl En
Mobilien/Ausstattung Buchwert effektive Kosten

5.2.1 Erstbewertung

Zur Ermittlung des Substanzwertes (Zeitwert) bei bestehenden Gebaude und der daraus resul-
tierenden Kostenmiete wird eine Bewertung gemass Anhang 4 vorgenommen.

Grundsatzlich mussten als Ausgangslage die bisher getatigten Investitionen fir die Bestimmung
des Substanzwertes und somit der Kapitalkosten herangezogen werden. Dies ist aber mit er-
heblichem Aufwand verbunden, welcher nicht zu rechtfertigen ware. Die Investitionen liegen
zum Teil Jahrzehnte zurlick und kénnen nicht vollstandig eruiert werden. Zudem wurden wahr-
scheinlich friher Investitionen getatigt, welche heute aufgrund von veranderten Rahmenbedin-
gungen nicht mehr oder anders vorgenommen wiirden. Fraglich ist ferner, ob samtliche ent-
standenen Kosten im Zusammenhang mit der Realisation eines Bauvorhabens auch ausgewie-
sen wurden. Entsprechend wird bei der Einfihrung der Kostenmiete/Vollkostenrechnung bei
jeder Immobilie der Zeitwert ermittelt. Bei alteren Objekten flhrt dies zu einem tendenziell tiefen
Mietzins. Die Bildung von Ruckstellungen erfolgt erst mit der EinfGhrung der Vollkostenrech-
nung / Kostenmiete. Fur die Ermittlung der Altersentwertung, und damit des potentiellen Erneu-
erungsbedarfs der Liegenschaften werden Bauteile mit ahnlichen Funktionen und Erneuerungs-
zyklen auf Basis der Elementkostenmethode zu Gruppen zusammengefasst (Tragkonstruktion,
Dach, Fassade, Fenster, Installationen und Ausbauten) und entsprechend des jeweiligen wirt-
schaftlichen Alters entwertet.
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Der Wert des Grundstiicks wird aufgrund bisher gehandelter Werte eingesetzt. Bei der Festle-
gung des Landwertes wird die Zonenart (insbesondere Zone fur offentliche Zwecke oder Land-
wirtschaftszone), in welcher sich das Grundstuck befindet, bertcksichtigt. Landreserven werden
gesondert betrachtet.

Fur die Berechnung des Mietzinses ist diese (vorgenommene) Kurzbewertung ausreichend. Im
Zusammenhang mit einem Verkauf missten einzelne Berechnungskomponenten erganzt, zu-
satzlich prazisiert und detaillierter berechnet werden.

5.2.2 Folgebewertung

Investitionen werden in der Liegenschaftsbuchhaltung gemass nachstehender Grafik auf drei
Arten erfasst:

werterhaltende wertvermehrende

Kleinunterhalt L. e
Investitionen Investitionen

Ruckstellungen
nicht (geniigend)

vorhanden Mietzinserhéhung

Ruckstellungen

direkt zu Lasten Nutzer
vorhanden

keine (teilweise)

VETEe I (e AVSEld eB | Mietzinserhohung  Mietzinserhhung

Investitionen werden gemass Werteflussdiagramm im Anhang 2 entweder als Kleinunterhalt
(siehe Ziffer 5.3.9) Uber die laufende Rechnung als Zusatzkosten |, als werterhaltende Investiti-
on Uber das Ruckstellungskonto (siehe Ziffer 5.3.4) oder als wertvermehrende Investition akti-
viert und mietzinswirksam tber die Nettomietkosten (siehe Ziffer 5.3.1 - 5.3.7) an den Nutzer
weiterverrechnet. Das Werteflussdiagramm beinhaltet weitere Aktivierungskriterien, welche ent-
scheiden, ob der Aufwand via Investitionsrechnung und Anlagebuchhaltung in die Bestandes-
rechnung fliesst und gleichzeitig in der Liegenschaftsbuchhaltung die Kalkulation der Kosten-
miete und den betriebswirtschaftlichen Wert beeinflusst, oder direkt Uber die laufende Rech-
nung der Dienststelle weiterverrechnet wird.

Die Unterscheidung in werterhaltende und wertvermehrende Investitionen erfolgt in Anlehnung
an das Mietrecht (Art. 14 VMWG). Als wertvermehrend gelten Investitionen, welche die Verbes-
serung oder die Vergrésserung der Mietsache bewirken. Investitionen aufgrund eines betriebli-
chen Nutzungsbedurfnisses gelten auch als wertvermehrend. Wertvermehrende Investitionen
werden immer aktiviert und die Kostenmiete wird entsprechend erhdht.

Aufwendungen flir werterhaltende Investitionen sollten mit den gebildeten Rickstellungen refi-
nanziert werden. Reichen die vorhandenen Ruckstellungen nicht aus, so wird der nicht gedeck-
te Teilbetrag aktiviert und es erfolgt eine entsprechende Erhéhung der Kostenmiete. Dieses
Vorgehen soll nicht die Regel sein. Zeigt es sich, dass der Riickstellungsanteil immer zu tief ist,
so wird dieser entsprechend erhdht. Dies mit der Folge, dass auch die Kostenmiete entspre-
chend angehoben wird.

Die Auswirkungen von Investitionen auf die Kostenmiete werden pro Projekt bei der Budgetie-
rung ermittelt und dem Nutzer mitgeteilt. Erfolgt eine Aufteilung in werterhaltende und wertver-
mehrende Investitionen, so wird eine prozentuale Aufteilung pro Projekt vorgenommen. Es er-
folgt keine Aufteilung auf der Stufe der verschiedenen Arbeitsgattungen. Weitere Angaben zur
Budgetierung von Investitionen finden sich im Anhang 9.

5.3 Kalkulation

Die Mietzinskalkulation erfolgt auf der Basis des Werteflussdiagramms im Anhang 2. Die Be-
rechnung der Kostenmiete berlicksichtigt den Werdegang der Immobilie bis maximal zum dko-
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nomischen Horizont. Mit den dadurch erzielten Einnahmen muissen die jahrlichen Bewirtschaf-
tungskosten gedeckt, eine gentigende Riicklage fiir kommende Renovationen gebildet und eine
angemessene Verzinsung des investierten Kapitals und deren Amortisation erreicht werden.

Fur die Kalkulation und Verrechnung der Kostenmiete sind die Kostenarten wie folgt strukturiert:

Nettomietkosten (Roh- / Ausbau) % = =
= Kapitalkosten T o S
= Portfoliomanagementkosten 9 8 )
o = Bewirtschaftungskosten @ =< 2
n - Betriebskosten (nicht im Sinne Mietrecht) I= Q °
g - Rickstellungen (Unterhaltskosten) o e é
c - Facilitymanagementkosten % S o
o - Risiko fiir Mietzinsausfélle > 5 E
= - Abschreibungen o 5
g Nettomietkosten Zumietung (alternativ)
£
- Nebenkosten (im Sinne Mietrecht)
= Heiz- und Warmwasserkosten
= Betriebskosten v
Zusatzkosten | (Servicekosten)
= Reinigung
c = Kleinunterhalt
2 = Ubriges \ /
[72]
(©)
=
[
()]
N Zusatzkosten Il
2 (Betriebseinrichtungs- und Ausstattungskosten)
= Ausstattung
= Betriebseinrichtungen

Alle anfallenden Kostenarten werden wahrheitsgetreu beriicksichtigt. Deren Festsetzung basiert
auf immobilienékonomischen Grundsatzen.

5.3.1 Kapitalkosten

Die Kapitalkosten (= Eigen- und Fremdkapitalverzinsungsanspruch) werden auf dem ganzen
Betrag berechnet, welcher in eigene Immobilien investiert wurde. Es wird dabei nicht zwischen
Fremd- und Eigenkapitalkosten unterschieden. Das Eigenkapital wird zum gleichen Zinssatz wie
das Fremdkapital verzinst. Der Verzinsungsanspruch des Kantons Luzern betragt 4 %. Er ent-
spricht dem durchschnittlichen und nachhaltigen kalkulatorischen Zinssatz des Kantons Luzern
wahrend der letzten 25 Jahre.

Die Kapitalkosten fiir Ausbauten in Zumietungen sind gemass WOV-Detailkonzept Anlagebuch-
haltung (RRB Nr. 131, RRB Nr. 1614) auf der Basis des jeweiligen Buchwertes vom jeweiligen
Nutzer zu verzinsen. Der diesbezigliche Verzinsungsanspruch des Kantons Luzern betragt
auch 4 %. Er entspricht dem sich verandernden kalkulatorischen Zinssatz und wird vom Fi-
nanzdepartement festgelegt.

5.3.2 Portfoliomanagementkosten

Als Portfoliomanagementkosten (Eigentimervertretungskosten) gelten Aufwendungen der
Dienststelle Immobilien, welche nicht als Bewirtschaftungs- oder Kapitalkosten der Dienststelle
Immobilien indirekt Gber den Nettomietzins oder als Neben- oder Zusatzkosten direkt dem Mie-
ter weiterverrechnet werden kénnen.
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Die Bauprojektmanagementkosten (Bauherrenvertretungskosten) der Dienststelle Immobilien
gelten als Anlagekosten gemass Baukostenplan der Schweizerischen Zentralstelle fir Baurati-
onalisierung (CRB).

5.3.3 Betriebskosten

Betriebskosten nicht im Sinne des Mietrechts sind Kosten, welche dem Eigentiimer aus der
Nutzung des Grundstiickes oder des Mietobjektes entstehen, aber dem Mieter nicht direkt als
Nebenkosten weiterverrechnet werden kénnen (z.B. Grundstiicksteuern, Perimetergebuihren,
Versicherungen, usw.).

5.3.4 Rickstellungen / Unterhaltskosten

Fir die Finanzierung des grosszyklischen Unterhaltes wird pro Liegenschaft in der Liegen-
schaftsbuchhaltung ein Ruckstellungskonto gefuhrt. Die Einlagen werden so bemessen, dass
sie - mit Zins und Zinseszins gerechnet - ausreichen wiirden, um nach Ablauf des Renovations-
zyklus (in der Regel alle 25 Jahre) den Ausbau komplett zu renovieren.

5.3.5 Facilitymanagementkosten (Verwaltungskosten)

Die Dienststelle Immobilien verrechnet den Dienststellen und Gerichten mit interner Rechnung
(ILL) indirekt Gber den Nettomietzins die effektiven Aufwendungen (Verwaltungshonorar) fir die
ordnungsgemasse, kaufmannisch und technisch fachgerechte Betreuung der Liegenschaft oder
des Mietobjektes. Die Bemessung erfolgt aufgrund der Aufwendungen nach den Richtlinien und
Empfehlungen des Schweizerischen Verbandes der Immobilienwirtschaft (SVIT).

5.3.6 Risiko flir Mietzinsausfélle

Mietzinsausfalle werden verursachungsgerecht im Sinne und auf Basis der Vollkostenrechnung
weiterverrechnet. Aufwendungen fiir die Bildung von strategischen Raumreserven, welche nicht
einem Nutzer zugeordnet werden kénnen, gehen zu Lasten des Konzerns

5.3.7 Abschreibungen

Im Gegensatz zu dem im Detailkonzept Anlagebuchhaltung festgelegten linearen Abschrei-
bungssatz werden die Gebaude intern aufgrund der jeweiligen voraussichtlichen Lebens- oder
Gebrauchsdauer bis maximal zum 6konomischen Horizont mittels Annuitat abgeschrieben.
Ausbauten in Zumietungen, Betriebseinrichtungen und Ausstattungen werden gemass WOV-
Detailkonzept Anlagebuchhaltung (RRB Nr. 131, RRB Nr. 1614) zu Lasten des jeweiligen Nut-
zers linear abgeschrieben.
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Wirkungsorientierte Verwaltungsfiihrung (WOV) Detailkonzept Vollkostenrechnung / Kostenmiete

Nutzungsdauer und Verzinsung des investierten Kapitals verhalten sich in der Liegenschafts-
buchhaltung im Gegensatz zum WOV-Detailkonzept beim Verwaltungsvermégen gemass nach-
stehender Grafik wie folgt:

Finanzbuchhaltung Liegenschaftsbuchhaltung
. WOV-Detailkonzept Vollkostenrechnung
Verwaltungsvermogen
Abschreibungs- / Verzinsung Abschreibungs- / Verzinsung
Nutzungsdauer Nutzungsdauer
uniuberbaute ) ia ) ia
Grundstiicke ) J
Uberbaute Grundstiicke
= Grundstlicke 40 Jahre ja - ja
= Hochbauten
= Rohbau 40 Jahre, linear ja 75 Jahre®, Annuitat ja
= Ausbau 40 Jahre, linear ja 25 Jahre”, Annuitat® ja
Zumietungen . . . .
(Umbauten, Installationen) 25 Jahre, linear ja 25 Jahre, linear ja
Mobilien/Ausstattung 8 Jahre, linear ja 8 Jahre, linear ja

a) voraussichtliche Lebensdauer, maximal bis zum 6konomischen Horizont von 75 Jahren (= unendlich)

b) voraussichtliche Lebensdauer; die Erstinvestition wird bei der Vollkostenrechnung adaquat des Rohbaus abgeschrieben. Er-
satzinvestitionen werden Uber die Rickstellungen refinanziert.

c) Erstinvestition

Beim Finanzvermdgen verhalten sich in der Liegenschaftsbuchhaltung die Nutzungsdauer und
Verzinsung des investierten Kapitals im Gegensatz zum WOV-Detailkonzept wie folgt:

Finanzbuchhaltung Liegenschaftsbuchhaltung
. .. WOV-Detailkonzept Vollkostenrechnung
Finanzvermogen
Abschreibungs- / Verzinsung Abschreibungs- / Verzinsung
Nutzungsdauer Nutzungsdauer
uniiberbaute Grundstiicke - nein - ja
Uberbaute Grundstiicke
= Grundstilicke - nein - ja
= Hochbauten
- Rohbau - nein 75 Jahrea), Annuitat ja
- Ausbau - nein 25 Jahreb), Annuit&t® ja

a) voraussichtliche Lebensdauer, maximal bis zum 6konomischen Horizont von 75 Jahren (= unendlich)

b) voraussichtliche Lebensdauer; die Erstinvestition wird bei der Vollkostenrechnung adaquat des Rohbaus abgeschrieben. Er-
satzinvestitionen werden Uber die Ruckstellungen refinanziert.

c) Erstinvestition

5.3.8 Nebenkosten

Der Umfang der Nebenkosten ergibt sich aufgrund des Mietrechts. Die Nebenkosten teilen sich
auf in Heiz- und Warmwasserkosten sowie in Betriebskosten. Seit der Einfiihrung der Marktmie-
te wurden den Dienststellen und Gerichten die effektiven Nebenkosten in Rechnung gestellt.
Die Verrechnung erfolgte immer mit einer Verzégerung von einem Jahr. Der Umfang der Ne-
benkosten bleibt mit der Einfihrung der Vollkostenrechnung/Kostenmiete praktisch unveran-
dert. Die Dienststellen und Gerichte bezahlen eine Pauschale, welche auf den effektiven Ne-
benkosten des Vorjahres beruht. Neu wird der Lagerbestand an Heizmittel (z.B. Heizdl, Holz-
schnitzel) Ende Jahr periodengerecht ermittelt und abgegrenzt. Zudem erfolgt die Verteilung der
Nebenkosten neu nach der vermietbaren Flache und nicht mehr nach der Nettogeschossflache.
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5.3.9 Zusatzkosten | (Servicekosten)

Die Servicekosten sind das Entgelt fur zusatzliche Leistungen der Dienststelle Immobilien oder
eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhangen aber nicht durch den Netto-
mietzins und die Nebenkosten gedeckt sind. Dazu gehdren insbesondere die Reinigung der
gemieteten Raume mit eigenem Personal oder durch Dritte sowie der Kleinunterhalt, welcher
durch den Nutzer direkt zu tragen ist. Als Kleinunterhalt gelten samtliche Aufwendungen die im
Einzelfall den Betrag von 3'000 Franken nicht tbersteigen.

5.3.10 Zusatzkosten Il (Ausstattungs- und Betriebseinrichtungskosten)

Die Zusatzkosten Il umfassen die Verzinsung und Amortisation der Ausstattung (mobile Ge-
gensténde) sowie der Betriebseinrichtung (nutzerspezifische Einrichtungen). Anderungen im
Zusammenhang mit den Zusatzkosten Il wurden von der Regierung bereits mittels Beschluss
Nr. 1614 vom 9. Dezember 2003, Detailkonzept zur Anlagebuchhaltung, fiir verbindlich erklart
(s. Ziffer 2.3). Betriebseinrichtungen und Ausstattungen werden zu Lasten des jeweiligen Nut-
zers innert 8 Jahren abgeschrieben und sind auf Basis des jeweiligen Buchwertes vom jeweili-
gen Nutzer zu verzinsen. Der diesbezligliche Verzinsungsanspruch des Kantons Luzern betragt
4 %. Er entspricht dem sich verandernden kalkulatorischen Zinssatz des Kantons Luzern und
wird vom Finanzdepartement festgelegt. Bei der Erstanschaffung und bei der Ersatzbeschaf-
fung der Ausstattung sowie von Betriebseinrichtungen wird auf das Nutzermodell Ricksicht
genommen.

Ausstattung / Betriebseinrichtung Erstanschaffung Ersatzbeschaffung
Nutzer Dienststelle Immobilien Dienststelle Immobilien
Betreiber Dienststelle Immobilien Betreiber
Bewirtschafter Bewirtschafter Bewirtschafter
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5.4 Verrechnung

Bei der Vermietung an externe Dritte ist das Mietrecht (OR 253 — 2749, SR 220) massgebend.
Der Anfangsmietzins beruht jedoch auf der Kostenmiete. Bei der Verpachtung von landwirt-
schaftlichen Grundstlicken an Dritte ist das Bundesgesetz Uber die landwirtschaftliche Pacht
(LPG, SR 221.213.2) anzuwenden.

Bei Dienststellen, welche in ein Konkordat oder in die Selbstandigkeit Gberfiihrt werden, gelten
die aufgrund der Kostenmiete / Vollkostenrechnung ermittelten betriebswirtschaftlichen Werte

fur die Verrechnung der Mietkosten. Die weiteren Abmachungen werden individuell vereinbart

und berticksichtigen die gesamtheitliche Beziehung zum Kanton Luzern.

Die Dienststelle Immobilien verrechnet den Dienststellen und Gerichten mit interner Rechnung
(ILL) samtliche Aufwendungen im Zusammenhang mit den getatigten Investitionen, den Servi-
celeistungen und der Bewirtschaftung. Die Verrechnung erfolgt grundsatzlich verursachungsge-
recht und sofern sie zugeordnet werden konnen direkt. Ansonsten erfolgt die Verrechnung mit-
tels Verteilschllissel nach der vermietbaren Flache gemass nachstehender Grafik.

Nettomietzins (Roh- / Ausbau)
= Kapitalkosten
= Portfoliomanagementkosten
= Bewirtschaftungskosten
- Betriebskosten (nicht im Sinne Mietrecht)
- Riickstellungen (Unterhaltskosten)
- Facilitymanagementkosten
- Risiko fur Mietzinsausfalle
- Abschreibungen

Nettomietzins Zumietung (alternativ)

Bewirtschafter Betreiber Nutzer

Nebenkosten (im Sinne Mietrecht)
= Heiz- und Warmwasserkosten Nutzer
= Betriebskosten

Zusatzkosten | (Servicekosten)

= Reinigung Nutzer
= Kleinunterhalt

= Ubriges

Zusatzkosten Il ;
(Betriebseinrichtungs- + Ausstattungskosten) Betreiber Nutzer

= Ausstattung
= Betriebseinrichtungen

Beim Nutzermodell werden samtliche vier Positionen (Nettomietkosten, Nebenkosten, Zusatz-
kosten | und Il) verrechnet. Bei den Betreibern fallen die Zusatzkosten | direkt an. lhnen werden
lediglich die drei restlichen Positionen verrechnet. Beim Bewirtschaftermodell wird nur der Net-
tomietzins verrechnet. Die restlichen drei Positionen fallen direkt beim Bewirtschafter an.
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6 Fazit

Die entscheidende Neuerung ist, dass die Dienststellen und Gerichte Mietpreise bezahlen, wel-
che den effektiven Investitionen, Aufwendungen und den daraus resultierenden Folgekosten
entsprechen. Dies kann unter Umstanden schmerzen, wenn die Dienststellen und Gerichte die
Mittel fur die Miete auch anderweitig einsetzen konnten. Wir aktivieren somit das Kostenbe-
wusstsein der Dienststellen und Gerichte und férdern ihr unternehmerischen Denken und Han-
deln. Als Folge wird eine bedarfs- wie auch kostengerechte Raumversorgung Ziel der Dienst-
stellen und Gerichte sein. Es werden Anreize geschaffen, nicht mehr bendtigten Raum an die
Dienststelle Immobilien zurlick zu geben. Dadurch kdnnen wir das Potential einer Immobilie
besser nutzen. Ein Riickzug aus teuren Standorten wird ebenfalls beglnstigt. Diese Standorte
kénnen dann aufgegeben (kinden/verkaufen).

Dadurch dass Investitionen zukiinftige die Mietkosten beeinflussen, liegt eine Beschrankung auf
die notwendigen Massnahmen auch im Interesse der Dienststellen und Gerichte. Dies kann
auch zu einem Verzicht von Investitionsvorhaben fiihren und so das Investitionsbedarf verrin-
gern.

6.1 SWOT-Analyse
Die Starken-/Schwachen- und Chancen-/Risiken-Analyse zeigt folgendes auf:

Starken Schwachen
= férdert die Kostentransparenz/-wahrheit = aufwandige Einfuhrung
= berucksichtigt Subventionen und

wertvermehrende Investitionen

= ergibt Zahlen fir Benchmarking

Chancen Risiken
= fordert unternehmerisches Denken und Handeln =  Wertberichtigungen
= steigert Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit
= einheitliche Erfassung und Bewirtschaftung der Daten
= Daten erméglichen strategische
Portfoliobewirtschaftung
= Wertschopfungspotentiale werden aufgezeigt
= Transparenz von Folgekosten

® bedarfs- und kostengerechtere Raumversorgung

6.2 Finanzielle Auswirkungen

Die Einfihrung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete flhrt zu einer Erhéhung der Nettomiet-
zinse. Aufgrund von Hochrechnungen dirfte die Kostenmiete inklusive Nebenkosten neu 117,8
Millionen Franken betragen. Die bisher intern verrechnete Marktmiete inklusive Nebenkosten
(ILL) betragt jahrlich 93,7 Millionen Franken. Bei der Einfiihrung der Kostenmiete wird das Bud-
get der von der Erhéhung oder Senkung betroffenen Dienststellen und Gerichte auf Stufe De-
tailbudget entsprechend angepasst.
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7 Termine

Far die Einfuhrung der Kostenmiete/Vollkostenrechnung sind folgende Termine massgebend:

Genehmigung des Detailkonzepts durch den Regierungsrat Ende Oktober 2006

Information der Dienststellen und Gerichte Uber die Einflihrung der Kostenmiete /

Vollkostenrechnung inkl. Versand des genehmigten Detailkonzepts NDETEEr AR

Kalkulation der Kostenmiete/Vollkostenrechnung August bis Dezember 2006
Mitteilung der Kostenmiete/Vollkostenrechnung an Dienststellen und Gerichte November 2006 bis Marz 2007
Unterzeichnung Budgetbeleg und Leistungsvereinbarung fiir das Jahr 2008 April 2007

Einflihrung der Kostenmiete/Vollkostenrechnung ab 2008
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8 Anhang

Anhang 1:  Aufteilung der Dienststellen und Gerichte in Nutzergruppen
Anhang 2: Wertefluss

Anhang 3: Immobilienmanagement

Anhang 4: Schema Bewertung und Erstmietzinskalkulation

Anhang 5: Portfoliostrategie

Anhang 6: Muster-Leistungsvereinbarung

Anhang 7:  Flachenarten

Anhang 8: Kennzahlen AHI

Anhang 9: Budget- und Finanzplanung

Anhang 10: Liegenschafts-Vollkostenrechnung
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KANTON | Versionenmanagement Status in Arbeit
II'__uz ERIN Datum wer was
Erstellt
Dienststelle Immobilien Gedndert
Geéandert
Geéndert
Erstmietzinskalkulation Kostenmiete Anhang 4
[ Liegenschaft
Stammdaten Flachendaten
Wirtschaftseinheit WE 0 WE-Nr. 0 Biiro / Gewerbe / Schule
Grundbuch GB GB-Nr. Hauptnutzflache m2
Gebaudebezeichnung Baujahr Nebennutzflache m2
Strasse g Stratus Nr. Nuofiachen o e— — o
PLZ / Ort 0 Gebéaude Nr. SAP Funktionsflache m2
Zone Zone fir 6ffentliche Zwecke Kubatur GVL m3 Verkehrsflache m2
Gebéaudeversicherungswert Fr. Konstruktionsflache (nichttragend m2
Lageklasse nach Weisung SchG - Vermietbare Flache Biiro / Gewerbe / Schule 7 o m2
Korrekur nach Weisung SchC % Wohnen
Uberbaute/iiberbaubare Grundstiickflache m2 Nutzflache (Haupt- und Nebennutzflache - m2
Landreserve / Mehrumschwung m2 Vermietbare Flache Wohnen o m2
Total Grundstiickflache - m2 Total vermietbare Flache - m2
Parameter
Zinssatze und effektive Anlagekosten Zumietung / Diskont
Zinssatz der Rechnung wahrend der letzten 25 Jahre 400 % p.a. Nettomietzins (zumietung): Fr./J.
Zuschlag 000 % pa Verwaltungskosten®(zumietung): Fr.J.
Total Zinssatz der Rechnung wéahrend der letzten 25 Jahre 400 % p.a.
Durchschnittliche (zukunftige) Teuerun¢” 000 % pa Zusatzkost. BKP 1 (Vorbereitungsarbeiten) : #DIV/O! % 1.00 %
Vergleichszinssatz 400 % p.a. Zusatzkost. BKP 4 (Umgebung) : #DIV/0! % 7.00 %
Aktueller Zinssatz der Rechnung fiir baulichen Anlagel 400 % p.a. Zusatzkost. BKP 5 (Baunebenkosten + Ubergangskonten) : #DIV/O! % 7.00 %
Aktueller Zinssatz der Rechnung fiir Betriebseinrichtung 400 % p.a. Total Zusatzkosten (exkl. Betriebseinricht. u. Ausstattung) : #DIV/0! % 15.00 %
Wirtschaftliche Alterung %
Anteil Landwert Zone fir 6ffentliche Zwecke 30.00 % Ersatzrythmus Ausbauten 25 Jahre
Lebensdauer Rohbau: 75 Jahre
ZIW; Stand 1: Pkt. Anteil ersatzbedurftiger Bauteile 45 %
ZIW; Stand 2: Pkt. Lebens-/(Abschreibungs-) dauer Betriebseinrichtung 25 Jahre
Basis: Teuerung: #DIV/0! % Lebens-/(Abschreibungs-) dauer Ausstattung/Mobiliar 8 Jahre
Subventionen / Beitrage / usw. 0 Fr Diskont Jahre NRBF? NREF?
Anlagekosten bei Erstellung bei Bewertung Gesamtlebensdauer Rohbau: 75 23.680  448.63
BKP 0 Grundstiick: 0 0 Fr. Restlebensdauer Rohbau: 75 23.680  448.63
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten: #DIV/O!  Fr. Gesamtlebensdauer Ausbau 25 15.622 41.65
BKP 2 Gebéude: 0 #DIV/O!  Fr. Restlebensdauer Ausbau: 25 15.622 41.65
BKP 3 Betriebseinrichtungen 0 #DIV/O!  Fr. a) nachschissiger Rentenbarwertfaktor b) nachschiissiger Rentenendwertfaktor
BKP 4 Umgebung: B 0 #DIV/O!  Fr. Gesamtlebensdauer Betriebseinrichtung 25 15.622 41.65
BKP 5 Baunebenkosten/Ubergangskonter 0 #DIV/O!  Fr. Restlebensdauer Betriebseinrichtung 25 15.622 41.65
BKP 9 Ausstattung: 0 #DIV/O!  Fr. Gesamtlebensdauer Ausstattung 8 6.733 9.21
Total Anlagekosten #DIV/O! 0 Fr. Restlebensdauer Ausstattung 8 6.733 9.21
Berechnung
Substanzwert? Kostenmiete
Landwert Zumietung: #DIV/O! % 0.00 Fr./J.
Landwertanteil (relativ): 0.00 % Betriebs-+ Verwaltungskosten (zumietung): #DIV/O! % 0.00 Fr.J.
[in % vom Neuwert (BKP 2 + 5)] Verzinsung Landwert #DIV/0! % 0.00 Fr.Ad.
Landwert (relativ) #DIV/O! Fr./m2 | Verzinsung + Amortisation fur baul. Anlage #DIV/O! % 0.00 Fr.Ad.
Landwert Zone fur 6ffentliche Zwecke (relativ; #DIV/O! Fr./m2 | (Rente, welche die Kosten fiir bauliche Anlagen tber die Lebensdauer des Rohbaues finanzieren kann.)
Landwert (absolut) Fr./m2 | Ruckstellungen fiir Ersatzinvestitionen #DIV/0! % 0.00 Fr./J.
Landwert Zone fir offentliche Zwecke (absolut, - Fr/m2 | ubrige eigentimerseitigein der Kalkulation nicht enthaltene Kosten: 0.00 Fr./J.
Landreserve (absolut) 0.00 Fr./m2 = - Fr. lauf. Untkost.: 0.4 (effektiv: 0.4) ubrige Betr.Kost.. 0.37 %
Beruicksichtigter Landwert Fr./m2 - Fr. Kostenmiete netto fiir Anlage #DIV/O! % 0.00  Fr./J.
Verlust an Nutzunaspotential fiir Anlage(gesamt?: #DIV/O!  Fr./J.
Anlaagewert Subventionen / Beitrage / etc: 0.00  Fr./J.
Gebaudeneuwert (BKP 2): #DIV/O! Fr. Kostenmiete netto fiir Anlage (bereinigt) #DIV/O!  Fr./J.
Gebaudeneuwert (wirtsch. Alt. beriicks.): 0 Fr.
Entwertung: Fr.
Zeitwert: 0 Fr. Kostenmiete netto fiir Wohnen (bereinigt) #DIV/O!  Fr./J.
Zusatzkosten (BKP 1, 4 + 5). 0 Fr. effektive Miete fiir Wohnen 0.00  Fr.AJ.
baulicher Anlagewert 0 Fr. Differenz (zu Lasten Biiro / Gewerbe / Schule) #DIVIO!  Fr./J.
baulicher Anlagewert inkl. Landwert 0 Fr. Kostenmiete netto fir Biiro / Gewerbe / Schule (bereinigt) #DIV/O!  Fr./J.
Verlust an Nutzungspotential”(dauernd): 0 Fr. Verzinsung Betriebseinrichtung 0.00  Fr.Ad.
Landwert: #DIV/O! aul. Anlagewert #DIV/0! Amortisation Betriebseinrichtung(linear): 0.00 Fr./J.
baulicher Anlagewert inkl. Landwert bereinigt #DIV/O!  Fr. Verzinsung + Amortisation (Annuitét): 0.00 Fr./J.
Verzinsung Ausstattung 0.00 Fr./J.
Betriebseinrichtung / Ausstattung Neuwert Zeitwert Amortisation Ausstattung (linear): 0.00 Fr./J.
Betriebseinrichtunc #DIV/O! 0 0 Fr. Verzinsung + Amortisation (Annuitat): 0.00 Fr./J.
Ausstattung #DIV/o! 0 0 Fr ubrige eigentimerseitige Bewirtschaftungskosten 0.00 Fr.A.
Anlagewert brutto #DIv/o!  Fr.
Subventionen 0 Fr Kostenmiete brutto #DIVIO!  Fr./J.
Anlagewert netto #DIV/O! Fr.
Kennzahlen / Bemerkungen
Nettomietkosten (Zeitwert) #DIV/O! Fr. Bemerkungen
Nettomietkosten Neuwert #DIV/O! Fr.
Nettomietkosten Wohnen #DIV/O! Fr.
Nettomietkosten Biiro / Gewerbe / Schule Mark Fr.
Bruttorendite #DIV/O! %
Gebaudeneuwert/m3 #DIV/O! Fr.
Landanteil/Gebaudeneuwer #DIV/O! %
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Anhang 6

Dienststelle Immobilien

Dienststelle _ Departement
- Rollenmodel
Zeiraum [ vertragenr
real L A
Mietobjekt . \Mietobjekt-Nr.
U vietiache

Nettomietzins Fr./m2 Fr.

Nebenkosten Fr./m2

Zusatzkosten | (Servicekosten) Fr./m2

Zusatzkosten Il Investition Abschreibung Jahr Zins

Zusammenzug

Ort / Datum Ort / Datum

Dienststelle Immobilien Dienststelle

Ansprechpartner Ansprechpartner

Bitte senden Sie uns diese Leistungsvereinbarung unterzeichnet bis am XX.XX.XXXX zurtick. Besten Dank!
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Anhang 8
Kennzahlen IMMO (siap 0165/ s1a D 0213)
1. Flachenkennzahlen (siap o0165)
Vermietbare Flache VME
Geschossflache GF %
Leerstandsflache LFE
Vermietbare Flache VMF %
2. Kostenkennzahlen (sia b 0165)
Bau- und Honorarkosten
Baukosten BKP 2 BauK SFr.
Geschossflache GF m?
Baukosten BKP 5 BauK SFr.
Geschossflache GF m?
Baukosten BKP 1,2,5 BauK SFr.
Geschossflache GF m?
Baukosten BKP 2 BauK SFr.
Rauminhalt SIA 116 RI m*
Baukosten BKP 4 BauK o
Bearb. Umgebungsflache BUF 0
Mietkosten
Nettomietkosten NMK SFr.
Vermietbare Flache VMF m?
Bruttomietkosten | BMK SFr.
Vermietbare Flache VMF m?
Bruttomietkosten Il BMK SFr
Vermietbare Flache VMF m?
Nebenkosten
Nebenkosten (im Sinne Mietrecht) NK SFr.
Vermietbare Flache VMF m?
Energieverbrauch EV MJ
Energiebezugsflache EBF m?
Energieverbrauch erneuerbar EVEB o
Energieverbrauch EV 0
Energieverbrauch Warme EVW MJ
Energiebezugsflache EBF m?
Energieverbrauch Elektrisch EVE KW
Energiebezugsflache EBF m?
Wasserverbrauch VW mé
Energiebezugsflache EBF m?
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Wirkungsorientierte Verwaltungsfiihrung (WOV)

Detailkonzept Vollkostenrechnung/ Kostenmiete

Zusatzkosten | (ZK 1)

Servicekosten SK SE
Vermietbare Flache VMF m?
Geb&udereinigungskosten SFr. SFr.
Vermietbare Flache VMF m?
3. Erfolgskennzahlen (siap0213)
Nettorendite NR Nettoertrag NE %
(nicht im Sinne Mietrecht) Betriebswirtschaftlicher Wert BW
Bruttorendite BR Mietertrag (SOLL) ME Soll %
(nicht im Sinne Mietrecht) Betriebswirtschaftlicher Wert  BW
EBIT Marge EBIT EBIT %
Mietertrag (IST) ME Ist
Mietzinsausfallgquote Mietzinsausfélle MA %
Mietertrag (SOLL) ME Soll
Betriebskostenquote Eigentiimerkosten EK %
Mietertrag (IST) ME Ist
Facilitymanagementaufwandquote Facilitymanagementkosten FK %
Mietertrag (SOLL) ME Soll
Portfoliomanagementaufwandquote  Portfoliomanagementkosten  PK %
Mietertrag (SOLL) ME Soll
Instandhaltungsquote Instandhaltungskosten IHKost %
Mietertrag (IST) ME Ist
Instandsetzungsquote Instandsetzungskosten ISKost %
Mietertrag (IST) ME Ist

4. Informationsgrdssen

- Mietertrag soll

- Mietertrag ist

- Mietzinsausfalle

- Mietzinsreduktionen

- Eigentimerkosten

- Facilitymanagementkosten
- Portfoliomanagementkosten
- Instandhaltungskosten

- Instandsetzungskosten

- Realisierte Gewinne aus Verkaufe
- Realisierte Verluste aus Verkaufe

- Nettoertrag
- EBIT

- EBITDA

- usw.

Kanton Luzern | Dienststelle Immobilien

Seite 2 von 2
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Anhang 9

bestehende Verpflichtunger

laufende Projekte

Vorstudien (SIA Phase 2)
Projektierung (SIA Phase 3)

Ausschreibung (SIA Phase 4)

Realisation (SIA Phase 5)
Bewirtschaftung (SIA Phase 6)

i I irkungen
Ende Marz auf Kostenmiete S040

I

Amt fur Hochbauten und Immobilier
IMMO BAU STAB
2| ®
2l o =1 I I I -1 O
2lel szl |2l |El2lg [ |l
gl gl £l | 5| | 2 sl 2| 3 u 8| &
£l S| &| 5| &| 5| B 2l 3| = | + al &
= S| €| =| 2| 5| 2 & | o 2 E| o o| €
4] ol | 2] &| 2| B c| 2] 2| | & s| 5
g%%ézgz'sggzgﬁg’ M
2| 8| £| 2 2| € 2| s| Bl £ 3
5 ¢l Bl g 3| e 3| 5| E| 5| 3| 5| 8 £ ] E| 8| = neue Antrage
oflula|lu|l ol < Tfon <] x| nl o] ] o
B £ Antragsformular von AHI
Sept. an Dienststelle Bedarfs - RRB
_ . Antrag Dienststelle mit Entwurf von Diensstelle an
| 5 | F | M ‘ ‘ |(M)‘ | ‘ ‘ ‘ | ‘ ‘(M)‘ | ‘ ‘(M)l ‘ le Okt.|_Zustimmung Dep. an AHI AHI
| | | B ‘ ‘ |(M)‘ = | ‘ ™ ‘ | ‘ ‘ ‘ | ‘ ‘ | : Massnahmenanforderung ir|
S010 : Mitte Nov. System(vorerfasser | S010
f Grobkostenschatzung /
| | | ‘ ‘ | 8 ‘ F | ‘ ‘ ‘ | ‘ ‘(M)‘ | ‘ ‘(M)l : Ende Feb. | _Voranschlag durch AHI
B F M H Notwendige bauliche Machbarkeit / Benchmark
5020 ' Massnahmen erfassen | so20 Lésungsvarianter
BIM|F ™) ! IRickstellungen Bedarf durch eigene
S030 ! vorhanden ? S030 / fremde Objekte ?

$120]

sl [l el e o] Qe[

sl | I] [efefe] Jof [efv] Jof ]|
sl | I] [efefe] Jof [efv] Jof ]|
sl | I] [efefe] Jof [efv] Jof ]|
sl | [] [efefe] Jof [efv] Jo[ 1|
sl | Il Lol [el o] Telef T [ ]v] ]

Prozess.
| 1bitc

B= Bearbeiten / E= Entscheiden

| F= Federfiihrend /1= Information

M= Mitarbeit / V= Vernehmlassung / () =bei Bedarf

|:| ohne SAP

M* Noch zu definieren

[ schritt mit SaP

S070

Nutzungsvereinbarung mit| |
Ende April Dienssteller S07?

Ja

Approx. Nutzungsverein-
barung mit Departemeni

Strategische Planung /SIA Phase 1)

Ende Mai [ AHI mit Dpt. durchfiihren | sogo
Ja
Def. Zuordnung von

Projektnummern S090

Bereinigter Vorschlag
Globalbudget / IFAP

Mitte Juni 5100
Extrakt. Budgetantrag z.H.

RR / GR erstellen s110

Globalbudget bewilligt

@f RRB

-

Bedarf, Ziele, Rahmen-
bedingungen definieren

Bedarf, Ziele, Rahmen-
bedingungen definieren
Loésungsstrategien festlegen

Nach Bedarf:
Vorgehen und Organisation
festlegen
Projektierungsgrundlagen
definieren

nger

4. Globalbudget-
Okt bewirtschaftung s140

Anfang Juli durch RR
Ja
Globalbudget bewilligt l
Okt/Nov.[ durch GR und freigegeben| s120
kiinftige Verpflichtu
Pron o

fur Folgejahr l
Jan S140 RIS
o @ % $
2. Globalbudget- gl12l|8]|8

- o
April bewirtschaftung S140 gl%|l<]||E

< =
Lllpllal|l<
3. Gl 3 allzll =2

- 2
Juni bewirtschaftun S140 &l|S||2]|8
N
2l13|l5]|s
S|zl @ o)
> = g x

SIE:

Globalbudgetabschluss

S150

1

laufende Rechnung

Bewirtschaftung (SIA Phase 6)

Botschaft / oder

Projektierungs- Bau-RRB /
Miet- oder Kauf-RRB
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KANTON
LUZERN Anhang 10

Finanzdepartement

Dienststelle Immobilien

Zusammenstellung
Liegenschafts - Vollkostenrechnung

Detailkonzept fur die Einfihrung der Vollkostenrechnung / Kostenmiete

1 Mietertrag (SOLL; Kostenmiete) Bilanzpositionen
2 Mietzinsausfalle

3 Mietzinsreduktionen
4

= Mietertrag (IST) Verkehrswert
Investitionskosten brutto
+ 5 Facilitymanagement-/Verwaltungskosten Investitionskosten netto
+ 6 Vermietungskosten Betriebswirtschaftlicher Wert brutto
+ 7 Miet-, Pacht- und Baurechtszinsaufwand Betriebswirtschaftlicher Wert netto
+ 8 Perimeterbeitrage Wertberichtigung
+ 9 Nebenkosten (im Sinne Mietrecht) Ausserordentliche Wertberichtigung
+ 10 Zusatzkosten | (Servicekosten) Rickstellungen
+ 11 Zusatzkosten Il
+ 12 Steuern, Abgaben und allgemeiner Betrieb
+ 13 Versicherungen

|
=
i

Zahlungen Neben- und Zusatzkosten Renditekennzahlen

Betriebskosten (nicht im Sinne Mietrecht)

+ 16 Instandhaltungskosten (nichtim Sinne Mietrecht) Nettorendite (Nettoertrag / Betriebswirtschaftlicher Wert)

|
=
a1

Bruttorendite (Mietertrag SOLL / Betriebswirtschaftlicher Wert
17 Eigentimerkosten (nichtim Sinne Mietrecht) EBIT Marge (EBIT / Mietertrag IST)

Mietzinsausfallguote (Mietzinsausfélle / Mietertrag SOLL

18 Nettoertrag (4-17) Betriebskostenquote (Eigentiimerkosten / Mietertrag IST)
Facilitymanagementaufwandquote (FK / Mietertrag SOLL

- 19 Portfoliomanagementkosten
+ 20 Realisierter Gewinn aus Verkaufen
- 21 Realisierter Verlust aus Verkaufen Instandsetzungsquote (ISKost / Mietertrag IST

+ 22 unrealisierter Gewinn aus Wiederbewertung

- 23 unrealisierter Verlust aus Wiederbewertung Cash-Flow Rendite [Cash-Flow / (VW,, + VW,;) / 2]

Bauprojektmanagementaufwandquote (BK / anr. AK)

= 24 EBITDA (operativer Liegenschaftsertrag)

- 25 Instandsetzungskosten

= 26 EBIT (nachhaltiger Liegenschaftsertrag)

- 27 Finanzierungskosten
= 28 Liegenschaftserfolg

29 Cash-Flow (EBIT-20+21-22+23) 27. September 2006
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Dienststelle Immobilien

Immobilienmanagement

Eigentimer-
vertretungs-
kosten

Eigentimer /

IPortfoliomanage
PORTFOLIOSTRATEGIE

mernt

- vertreter
T &= Unterbring.- [—] Investitions-
management [~| management

Auftrage

OBJEKTSTRATEGIE

Immobilien-

GR/RR/FD (Kunde!!!)

definiert

® Kantonsstrategie
- Selbstnutzer <« Anleger
- Zumieter <> Eigentiimer
- int. Leistungserbringung

<> Auslagerung
® Portofliostrategie
® Bewirtschaftungsstrategie

Anh

Investitions-
management

Steuerung Strategie / Daten

utzerbedrfni

i L

frrrrrrrrrrrrrrreeer et

7

Biedarfs-/Miet-/ Kauf

N TS CH E |

rmachtigungs-/ Projektierungs -

D :

- Botschaft

L —

! Planen und

" Bauherr /
- vertreter

\\\\\

AHI Portfoliomanagement
® steuert

- Portfoliostrategie

- Bewirtschaftungsstrategie
e definiert

- Objektstrategie

[

AHI Facilitymanagement
setzt Bewirtschaftungs- und
Objektstrategie auf der Ebene
Gebaude um

- IFAP
- Budget

- Budget
- laufende
Rechnung

Steuerung Kosten / Daten

Bauherren-
vertretungs-
honorar

AHI Bauprojektmanagement
setzt bauliche Massnahmen
operativ auf der Ebene Gebaude
um

Verwaltungs-
honorar

N~ 7
- Budget
- laufende
Rechnung
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