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Anhorung des Haushaltsausschusses am 28.04.2004 zum Entwurf eines Gesetzes zur
Griindung einer Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

2 Anlagen

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,

beigefiigt iiberreiche ich lhnen die Stellungnahme des Bundesbeauftragten fiir Wirtschaftlich-
keit in der Verwaltung. Herr Professor Dr. Dieter Engels hat mich gebeten, ihn bei der Anho-

rung im Haushaltsausschuss zu vertreten.

Mit freundlichen Griilen

In Veq;ég&g

e / ¢
(Norbert Hauser) s/

Adenauerallee 81 Telefon 018 88/721-1000 Internet E-Mail
53113 Bonn Telefax 018 88/721- 1039 www.bundesrechnungshof.de dieter.engels@brh.bund.de



Anlage 1

Stellungnahme des BWYV zum Entwurf eines Gesetzes zur Griindung einer Bundesanstalt
fiir Immobilienaufgaben

Auf die Bitte des Vorsitzenden des Haushaltsausschusses nehmen wir nachfolgend zu dem Ge-
setzentwurf der Bundesregierung vor der dffentlichen Anhorung am 28.04.2004 Stellung. Dabei
beziehen wir uns auf den Gesetzentwurf (Stand: 3. November 2003), den Entwurf einer Satzung
fiir die Anstalt (Stand: 19.04.2004) sowie die Stellungnahme des Beauftragten fiir Wirtschaft-
lichkeit in der Verwaltung (BWV) gegeniiber dem Bundesministerium fiir Finanzen vom
22.10.2003 (Anlage 2).

Wir begriilen die Bemiithungen, die aus unseren Priifungserfahrungen bekannten Schwachstellen
der Bundesvermdégensverwaltung zu beseitigen. Gesetzentwurf, Satzungsentwurf und inzwischen
bekannte Festlegungen in den Bereichen Finanzen, Organisation und Personal bleiben jedoch
hinter dem Ziel, die Schwachstellen mit ,,einem an betriebs- und immobilienwirtschaftlichen
Kriterien orientierten Public Real Estate Management mit finanzieller Ergebnisverantwortung als
Unternehmen in Form einer Anstalt des 6ffentlichen Rechts auszugleichen“l, zurlick. Im Hin-
blick darauf, dass die Anstalt ihre Sach- und Finanzausstattung vom Bund erhilt, ohne dass fiir
sie ein Anreiz zu besserer Aufgabenerfiillung im Vergleich zu der bisherigen Aufgabenorganisa-
tion erkennbar ist, bestehen erhebliche Zweifel an der Wirtschaftlichkeit der beabsichtigten
Griindung. Zweifel an der nachhaltigen Wirtschaftlichkeit ergeben sich auch daraus, dass eine
Regelung fiir die perspektivische Ubertragung der Liegenschaftsaufgaben aller Bundesressorts
auf die Anstalt im Gesetzentwurf fehlt. In jedem Falle wiren aus unserer Sicht hohe Anforde-
rungen an die interne und die externe Steuerung und Kontrolle der Anstalt zu stellen. Ein ent-
sprechendes wirkungsvolles System hierfiir geeigneter Instrumente sollte dem Parlament vor der
Beschlussfassung tiber den Gesetzentwurf vorliegen.

1 Im Einzelnen

1.1  Sach- und Finanzausstattung

Als Sachausstattung soll — im Gegensatz zu § 2 bisheriger Gesetzentwurf — das
dingliche Eigentum an den Liegenschaften des Allgemeinen Grundvermdgens des
Bundes und des Verwaltungsvermogens des BMF auf die Anstalt iibergehen. Da-
nach wiirde die Anstalt im Auflenverhiltnis ausschlieBlich und unbeschrinkt zur
Verfiigung tiber die Liegenschaften berechtigt sein. Dies beriihrte das Budgetrecht
des Parlaments in seiner Unmittelbarkeit, denn die Verfligungen betrédfen nicht mehr
das Eigentum des Bundes. Das Bundesministerium berichtete dem Haushaltsaus-
schuss fortan seine Wahrnehmungen im Rahmen der Rechts- und Fachaufsicht {iber
die Geschéfte der Anstalt, eines anderen Rechtstragers, und bdte ihn um Entschei-
dung, soweit Zustimmungsvorbehalte besttinden.

Die notwendigen Finanzmittel soll die Anstalt als Kredite des Bundes erhalten (§ 6
Absatz 2 Gesetzentwurf). Dabei ist ein Anreiz fiir die Anstalt, ihre Aufgaben gemes-
sen an der bisherigen Organisation besser zu erledigen, nicht erkennbar. Die Anstalt
bestreitet thren Aufwand aus der Verwaltung und Verwertung ihrer Liegenschaften
und wird vom Bund — soweit notwendig — alimentiert. Sie wird fiir die Folgen ihres
wirtschaftlichen Handelns auch nicht nach dem Insolvenzrecht einstehen (§ 6 Ab-
satz 3 Gesetzentwurf).

! Vgl. Gesetzentwurf, Stand: 3. November 2003, Vorblatt unter A.
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1.3

In finanzieller Hinsicht fiihrt das Vorblatt des Gesetzentwurfs weiter Zahlungen auf,
die die Anstalt an den Bund leisten soll. Wir sehen keine Vorschrift, die dem Bund
einen Anspruch auf diese Zahlungen gegen die Anstalt sicherte. Insofern wire der
Bund weitgehend von der Kooperationsbereitschaft der Anstaltsorgane abhingig. Im
Ubrigen halten wir die aufgefiihrten Zahlungen fiir weit {iberhoht, da aus unserer
Sicht der Aufwand zu gering und die Erloserwartungen zu hoch veranschlagt sind.

Organisation, Personal

Die Anstalt soll die bisherigen Aufgaben der Bundesvermoégensverwaltung ein-
schlieBlich der Bundesforstverwaltung tibernehmen. Forstliche Dienstleistungen
werden inzwischen in einigen Lindern (z.B. Hessen) — wie auch in der Privatwirt-
schaft — in privatrechtlicher Organisationsform erbracht. Eine Priifung, ob Private
die Dienstleistungen ebenso gut oder besser erledigen konnten, fand entgegen § 7
BHO bisher nicht statt.

Weiterhin soll die Anstalt mit Sitz in Bonn Aufenstellen als Haupt- oder Nebenstel-
len sowie Niederlassungen im Bundesgebiet unterhalten. Auf diese Weise sollen als
Standorte die 9 Oberfinanzdirektionen und die Bundesvermdgensidmter erhalten
bleiben. Darin sehen wir das Risiko, dass die Nachteile der bisherigen Organisation
(Hierarchie und Flachenorganisation) fortwirken werden. Unsere Empfehlung zu
prifen und anzugeben, wann und in welchen Bereichen eine Zweistufigkeit erreicht
werde, blieb bisher erfolglos.

Die Vortelle der beabsichtigten Spartenorganisation werden aus unserer Sicht eben-
falls kaum eintreten. Denn die Bundesvermdgensabteilungen der Oberfinanzdirek-
tionen werden unter neuer Bezeichnung (Direktionen) fortgefiihrt und fiir Organisa-
tions- und Personalangelegenheiten zustidndig bleiben. Insoweit fallen Fach- und
Ressourcenverantwortung, wie bisher, auseinander. Der wesentliche Vorteil einer
Spartenorganisation bleibt ungenutzt.

Im Ubrigen unterliegt die Anstalt im Gegensatz zu einem Unternehmen bedeutsa-
men Bindungen des offentlichen (Dienst-) Rechts und wird sich deshalb kaum wie
ein Unternehmen des privaten Rechts auf dem (Arbeits-) Markt bewegen konnen.
Weiter wird sie sich wegen ihrer demokratisch erforderlichen Riickbindung iiber
die Rechts- und Fachaufsicht an das Parlament von einem Unternehmen des priva-
ten Rechts unterscheiden. Dies wird sich auf die Anzahl einzuholender Zustim-
mungen und den Zeitbedarf fiir Entscheidungen auswirken.

Aufgrund inzwischen erfolgter Zusagen gegeniiber dem Personal der Bundesver-
mogensverwaltung besteht fiir die Anstalt auch insoweit kaum Rationalisierungspo-
tenzial.

Wirtschaftlichkeit

In Anbetracht der dargestellten Begrenzungen sehen wir neben der Einfithrung ei-
nes aus drei Mitgliedern bestehenden Vorstandes in der vorgesehenen Pflicht der
Anstalt zur Anwendung der kaufménnischen Buchfithrung (§ 8 Absatz 1 Gesetz-
entwurf) die greifbarste Verdnderung gegenuiber der bisherigen Organisation. Wir
vermdgen dagegen keine Vorteile zu erkennen, die die mit der Anstaltsgriindung
verbundenen Kosten aufwoégen. Auch deswegen hatte der BWV vorgeschlagen,
folgende Regelung in den Gesetzentwurf aufzunehmen:
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“Die Bundesanstalt {ibernimmt schrittweise bis zum 31.12.2013 die Verwaltung der
durch die obersten Bundesbehdrden oder ihre nachgeordneten Geschéftsbereiche
verwalteten Liegenschaften. Der Ubernahmezeitplan ist vom Bundesministerium
der Finanzen im Einvernehmen mit dem Vorstand der Bundesanstalt und den obers-
ten Bundesbehorden festzusetzen.*

Da dieser Empfehlung bisher ebenfalls nicht gefolgt wurde, konnten die Vorteile
des auch nach der Beschlusslage des Rechnungspriifungsausschusses des Haus-
haltsausschusses des Deutschen Bundestages fiir den Bund einzufithrenden sog.
einheitlichen Liegenschaftsmanagements nicht genutzt werden. Angesichts dieser
weiteren Begrenzung liegt es aus unserer Sicht nahe, anstelle der Anstaltsgriindung
die vorhandene Organisation in geeigneter Weise (Einfithrung der kaufménnischen
Buchfiihrung usw.) zu optimieren und dabei fiir die strikte Anwendung der Mog-
lichkeiten des Haushalts- wie auch des Beamtenrechtes zu sorgen.

Steuerung und Kontrolle

Die Anstalt soll ihre Aufgaben auf der Grundlage eines dem Bundesministerium
der Finanzen jéhrlich zur Genehmigung vorzulegenden Wirtschaftsplanes erfiillen,
der eine Vorschau der Gewinn- und Verlustrechnung, eine Uberleitungsrechnung
auf Einnahmen und Ausgaben einschlieflich Investitionsplanung sowie eine Perso-
nalplanung umfasst. Ob eine Kostenstellen- und Kostentragerrechnung aufgestellt
werden soll, ist nicht erkennbar. Wir halten eine solche im Interesse hinreichender
Transparenz fiir erforderlich.

Obwohl die Anstalt wie ein Unternehmen gefiihrt werden soll, sieht der Gesetzent-
wurf nicht die entsprechende Anwendung des Gesellschafts- bzw. Aktienrechts auf
die Anstalt vor. Beispielsweise ist kein Verwaltungsrat, der den Vorstand — dhnlich
wie der Aufsichtsrat in einem Unternehmen — beraten und kontrollieren soll, zwin-
gend vorgesehen. An seiner Stelle soll die Rechts- und Fachaufsicht des Bundesmi-
nisteriums fir Finanzen wirken. Dort sind zwei bis drei Referate hierfiir geplant.
Zwar enthilt der Satzungsentwurf einen Katalog von Geschéften, deren Abschluss
durch die Anstalt von der vorherigen Zustimmung des Bundesministeriums der Fi-
nanzen abhingen soll. Vollstdandige Regelungen fehlen hierzu ebenso wie zur Wirt-
schaftsfithrung der Anstalt.

Dariiber hinaus sollen nach dem Gesetzentwurf weite Teile der Bundeshaushalts-
ordnung nicht auf die Anstalt anwendbar und das Bundesministerium der Finanzen
ohne Mitwirkung des Haushaltsausschusses oder des Bundesrechnungshofes er-
mdichtigt sein, weitere Ausnahmen zuzulassen. In diesen Regelungen sehen wir kein
wirkungsvolles System interner und externer Steuerung und Kontrolle, das dem
Parlament wegen der beabsichtigten Ubertragung bedeutender Vermogenswerte des
Bundes, der Uberleitung von rd. 6 000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Bun-
desvermogensverwaltung sowie der dargestellten organisatorischen Begrenzungen
der Anstalt vor der endgiiltigen Beschlussfassung tiber den Gesetzentwurf vorliegen
sollte.

Im Auftrag

Stein.

L




Der Prasident des Bundesrechnungshofes M /
als Bundesbeauftragter fur Wirtschaftlichkeit

in der Verwaltung

Bundesministerium der Finanzen
Dienstsitz Bonn

53119 Bonn
ihr Zeichen, thre Nachricht vom Unser Zeichen, unsere Nachricht vom Durchwahi Potsdam, den
VIA3-01013-21/03v.01.10.03 III1-2003-1138 1383 22.10.2003

Entwurf eines Gesetzes zur Griindung einer Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

Das Bundesministerium der Finanzen beabsichtigt, die Bundesvermogensverwaltung in eine
Anstalt des Sffentlichen Rechts zu {iberfithren. Es hat mit Schreiben vom 01. Oktober 2003
gebeten, zum Entwurf des Gesetzes zur Griindung einer Bundesanstalt fiir Immobilienaufga-

ben (Bundesanstalt) Stellung zu nehmen.

Fiir den Présidenten des Bundesrechnungshofes als Bundesbeauftragter fiir Wirtschaftlichkeit
in der Verwaltung nehmen wir zu dem Gesetzentwurf nachfolgend Stellung. Basis unserer
Stellungnahme sind neben dem Gesetzentwurf mit Vorblatt und Gesetzesbegriindung der Fi-
nanzplan fiir die Jahre 2004 — 2007 (Finanzplan) sowie weitere uns vom Bundesministerium
als maBgeblich bezeichnete Unterlagen, ndmlich die Unterlagen zur Abstimmung der Ein-
nahme- und Ausgabeansitze fiir den Finanzplan zwischen der Haushalts- und der Fachabtei-

lung, der Abschlussbericht zum Projekt Nimbus vom 13.02.2003 (Nimbus-Abschlussbericht),

Adenauerallee 81 Teiefon 018 88/721-1000 Internet £-Mail
53113 Bonn Telefax 018 88/721- 1039 www.bundesrechnungshof.de dieter.engels@brh.bund.de



der 2. Finanzentwicklungsplan zur Griindung der Bundesanstalt (beziiglich der textlichen Er-

lauterungen zusétzlich der 1. Finanzentwicklungsplan) und das Grobkonzept zur Errichtung

einer Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben vom 14.08.2003 (Grobkonzept).

1

Zielsetzung des Gesetzes

Das Bundesministerium der Finanzen fiihrt in seinem Gesetzentwurf unter Gliede-

rungspunkt A. Zielsetzung aus:

. ... Die bisherige Verwaltungs- und Organisationsstruktur ist von
komplexen und aufwendigen Abstimmungs- und Entscheidungs-
mechanismen geprédgt. Trotz organisatorischer Straffung und Ein-
fiihrung moderner Steuerungsinstrumente vermag ein behordlich
gesteuertes Verwaltungshandeln Defizite gegeniiber einem an be-
triebs- und immobilienwirtschaftlichen Kriterien orientierten Public
Real Estate Management mit finanzieller Ergebnisverantwortung

nicht auszugleichen ... .

Nach § 1 Abs. 2 des Gesetzentwurfes hat die Bundesanstalt ihren Sitz in Bonn. Sie hat

das Recht AuBlenstellen als Haupt- oder Nebenstellen sowie Niederlassungen einzu-

richten.

Nach unserer Auffassung werden die mit der Griindung der Bundesanstalt beabsichtig-
ten Wirkungen nur eintreten, wenn vermieden werden kann, dass die alten, in der Fli-
che verteilten Organisationsstrukturen und Hierarchien lediglich unter einem neuen
Dach fortbestehen. Die in § 1 Abs. 2 und § 3 Abs. 1 angedeutete Organisation aus
Fachaufsicht des Bundesministeriums der Finanzen, Zentrale in Bonn, Haupt und Ne-
benstellen in der Flache birgt eben jene Gefahr. Um sicherzustellen, dass die mit dem
Gesetz angestrebten Ziele auch erreicht werden, sollten klare Vorgaben fiir die kiinfti-
ge Organisation der Bundesanstalt formuliert werden. Die unter A. Zielsetzung getrof-
fenen Negativ-Aussagen zur Leistungsfihigkeit einer optimierten behdrdlichen Ver-

waltung sind als Zielvorgaben nicht geeignet. Folgende Formulierung wire stattdessen

denkbar:;



»A. Zielsetzung

Ziel des Gesetzes ist es fiir den Bereich der Bundesvermogensver-
waltung neue Rahmenbedingungen fiir ein wertorientiertes, wirt-
schaftliches und ganzheitliches Immobilienmanagement zu schaf-
fen. Dazu bedarf es einer Organisationsform, die sich durch flache
Hierarchien auszeichnet und schnelle Entscheidungswege ermog-
licht. An die Stelle der Verwaltungsorganisation tritt ein im Rah-
men der Vorgaben und fachlichen Aufsicht durch das Bundesminis-
terium weitgehend eigenverantwortliches, betriebswirtschaftlich ge-
fiihrtes ,,Unternehmen®, dessen Organisation sich an den Ge-
schiftsprozessen orientiert und das auf finanzielle Ergebnisverant-
wortung ausgerichtet ist. Das Unternehmen wird als Anstalt des 6f-

fentlichen Rechts organisiert.”

Wir regen an, die Zielsetzung des Gesetzes sinngemil wie angegeben abzufassen.

Strategische Ausrichtung und Instrumente der Bundesanstalt

Die vorgesehene strategische Ausrichtung der Bundesanstalt als unternehmerisch ge-
fithrte Organisation zeichnet eine Entwicklung nach, die in den letzten Jahren zuneh-
mend auch in einzelnen Bundeslindern zu beobachten war. Ziel eines modernen Im-
mobilienmanagements sollte es sein, auch im Bereich des Bundes das vorhandene
Wertpotential von Immobilien in den Bereichen Verkauf und Bewirtschaftung stirker
auszuschopfen. Mit der Griindung einer Bundesanstalt will das Bundesministerium der
Finanzen eine effektive und effiziente Aufgabenerledigung erméglichen. Verkauf,
Vermietung und Investitionen sollen nach einer strategischen Portfolioplanung auf der

Basis nachhaltiger Rentabilitédtsbetrachtungen gesteuert werden. Dabei wird ein
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schnellerer Verkauf insbesondere der unrentablen Immobilien angestrebt. Wertschop-
fungsmaBnahmen sollen gezielt zur Steigerung der Ertrige eingesetzt werden.! Die

Bundesanstalt soll nach kaufmannischen Regeln arbeiten.’

Die Absicht des Bundesministeriums, eine dergestalt ausgerichtete Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben zu griinden und damit neue Rahmenbedingungen fiir ein wertori-
entiertes, wirtschaftliches und ganzheitliches Immobilienmanagement zu schaffen,

wird von uns unterstiitzt.

Auch wir sind der Auffassung, dass eine grundsitzliche Neuorientierung der Immobi-
lienverwaltung des Bundes dazu fiihren kann, die aus den Priifungserfahrungen des
Bundesrechnungshofes bekannten und aus den Analysen der im Vorfeld des Gesetzge-
bungsverfahrens beteiligten Unternehmensberatungsgesellschaft deutlich gewordenen

Schwachstellen der Bundesvermégensverwaltung zu beseitigen.

Finanzielle Vorteilhaftigkeit

Abfiihrungen an den Bund

Unter den vorgesehenen haushaltsmiBigen Randbedingungen® haben wir aus den
nachfolgend dargestellten Griinden erhebliche Zweifel, dass der Bund die erwarteten
Abfiuhrungen erhalten kann und dabei zugleich sich die mit der Bundesanstalt ange-

strebten Wertschdpfungseffekte erzielen lassen.

e Ableitung aus dem Finanzplan
Neben der Deckung ihres Aufwandes aus den Einnahmen® soll die Bundesanstalt

eine Abfiihrung an den Bundeshaushalt leisten.

' Begriindung Gesetzentwurf S. 19

? Begriindung Gesetzentwurf S. 19 und 20
* Vorblatt zum Gesetzentwurf
* Vorblatt zum Gesetzentwurf




Bei der Bemessung der Abfiihrung geht das Vorblatt zum Gesetzentwurf von dem
Postulat aus, dass die Bundesanstalt eine etwas hohere ,,Abfithrung* leisten soll als
von der Bundesvermdgensverwaltung als ,,Saldo* aus Einnahmen und Ausgaben zu
erwarten sein wiirde. Beispielsweise soll die Bundesanstalt im Jahr 2004 mit
550 Mio. € eine um 11 Mio. € hohere Abfiihrung leisten als von der Bundesverms-
gensverwaltung als Saldo dem Bundeshaushalt zugefiihrt hitte werden sollen’. Die
Bemessung der Abfithrung der Bundesanstalt orientiert sich damit im Gesetzent-
wurf entscheidend an dem fiktiven Saldo aus Einnahmen und Ausgaben, der bei
Fortbestand der Bundesvermdgensverwaltung erwartet wiirde.

Die fiktiv von der Bundesvermdgensverwaltung erwarteten Einnahmen (bei-
spielsweise im Jahr 2004 1060 Mio. €°, davon aus VerduBerungen 550 Mio. €),
wiirden wir auch unter Einhaltung von Portfolioaspekten fiir erreichbar oder sogar

in MaBen (hohere Einnahmen aus Vermietung/Verpachtung) tibertreffbar halten.

Bei den fiktiven Ausgaben der Bundesvermdgensverwaltung (z.B. im Jahre 2004
521 Mio. €%), die sich laut Finanzplan aus einer Vielzahl von Positionen zusam-
mensetzen, sind hingegen nach unserer, die sich mafigeblich auf die Ist-Betrdge der
kiirzeren Vergangenheit stiitzenden Auffassung die Bewirtschaftungskosten9 und
die Kosten fiir den Bauunterhalt'® erheblich, d.h. zusammen um mehr als
100 Mio. €, zu niedrig veranschlagt, und die Implementierungskosten fiir die vom
Bundesministerium der Finanzen als notwendig erachtete neue IT-Ausriistung'’
bleiben ginzlich unberiicksichtigt. Wir halten deshalb den Ansatz fiir die fiktiven
Ausgaben fiir die ersten beiden Jahre jahrlich um weit mehr als 100 Mio. € und fiir

die Folgezeit zumindest noch deutlich zu niedrig.

Das bedeutet, dass unter den gegebenen Voraussetzungen (insbesondere Portfolio-
gesichtspunkten) bei Fortbestand der Bundesvermdgensverwaltung nach unserer

Auffassung bei weitem nicht damit zu rechnen sein wiirde, dass in den ersten Jahren

* Vorblatt zum Gesetzentwurf

® Vorblatt zum Gesetzentwurf

7 Finanzplan

® Vorblatt zum Gesetzentwurf

? bisher vorgesehen 49,2 Mio. €

!9 bisher vorgesehen 75,8 Mio. €

' insgesamt rd. 140 Mio. €, davon im Jahre 2004 mehr als 70 Mio. €
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ein Saldo in der im Vorblatt angegebenen Hohe dem Bundeshaushalt wiirde zuflie-

Ben konnen.

Da sich die Abfiihrung der Bundesanstalt fast ausschlieBlich am ,,Saldo* orien-
tiert'?, erscheint sie gleichermaBen wie der ,,Saldo* unter Portfoliogesichtspunkten

bel weitem nicht erreichbar.

e Ableitung aus dem 2. Finanzentwicklungsplan
Den im Vorblatt zum Gesetzentwurf vorgesehenen Abfiihrungen (beispielsweise im
Jahre 2004 550 Mio. €) liegen im Finanzentwicklungsplan festgehaltene Planwerte
zugrunde.
An Einnahmen, davon an Einnahmen aus Verduflerungen von Liegenschaften, sind

in der Anfangszeit vorgesehen:

Jahr Einnahmen Einnahmen aus
ges. in Verduflerungen
Mio. € in Mio. €

2004 1597 948

2005 1561 922

2006 1385 754

Wir sehen die geplanten VerduBerungsziele, zumindest die der ersten Jahre, als un-
realistisch hoch an. Die Einnahmen aus Verduflerungen gingen in den letzten Jahren
stindig zuriick (z.B. von rd. 840 Mio. € im Jahr 2000 auf rd. 530 Mio. € im Jahr
2002).

Diese riickldufige Tendenz riihrt nicht nur von einer Verschlechterung der allge-
meinen Marktlage, sondern auch daher, dass mit jedem Jahr durch die zwischen-
zeitlichen Verkdufe die Zahl der verhéltnismiBig leicht und zu guten Preisen zu
verduflernden Liegenschaften immer geringer wird. Wir erwarten deshalb, dass ge-
rade bei Einhaltung des nunmehr als wichtig angesehenen Portfoliogedankens diese

Tendenz nicht grundlegend gedndert werden kann und deshalb die geplanten Ein-

12 Vorblatt zum Gesetzentwurf
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nahmen aus Verkiufen und damit auch die gesamten Einnahmen zumindest in den

ersten Jahren um jeweils mindestens 200 Mio. € verfehlt werden. Da die Ausgaben-
seite grofBenordnungsmifBig zutreffen kann, verringert sich das Ergebnis entspre-
chend den Einnahmen. Damit wird die Bundesanstalt bei Beachtung der Portfolio-
gesichtspunkte Abfiihrungen in der geplanten Hohe bei weitem nicht leisten kon-

ner.

Hohere Verkaufserlose und damit héhere Abfiihrungen kdnnten nach unserer Auf-
fassung allenfalls dann erzielt werden, wenn unter Verletzung von Portfolioge-
sichtspunkten zusétzlich Objekte verkauft wiirden, die eigentlich dem Vermie-
tungsbestand zugeordnet sind oder die fir Anentwicklungen vorgesehen waren. Ei-
ne solche Verfahrensweise wiirde jedoch die Einhaltung der Finanzergebnisse der
kiinftigen Jahre deutlich erschweren und die durch die Griindung der Bundesanstalt
erhoffte zusitzliche Wertschépfung entscheidend schmélern.

Da im Ergebnis iibereinstimmend aus beiden vorgenannten Unterlagen die Abfiih-
rungen in der geplanten Hohe als problematisch erscheinen, empfehlen wir die Ho-
he der ohne Beeintrichtigungen leistbaren Abfiithrungen zu tiberdenken und den
Gesetzgeber auf etwaige wegen Haushaltszwingen nicht vermeidbare Beeintrichti-

gungen (siche hierzu auch Nr. 3.2.3) aufmerksam zu machen.

Mehreinnahmen fiir den Bund

Erreichbarkeit des Haushaltsziels

Die Errichtung der Bundesanstalt soll tiber einen Betrachtungszeitraum von 10 Jahren
gegeniiber einem Fortbestand der Bundesvermogensverwaltung zu ,,Mehreinnahmen
von 1,3 Mrd. € fiir den Bund* fiihren"’. Fiir die ersten vier Jahre sind Mehreinnahmen
fir den Bund zusammen von 95 Mio. €'¢ vorgesehen. Damit miissten zur Erreichung
des vorgenannten Ziels in den folgenden sechs Jahren Mehreinnahmen von zusammen

rd. 1.200 Mio. € dem Bund zuflieBen.

" Gesetzesbegriindung S. 19
' Vorblatt Gesetzentwurf
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Aus Vorblatt und Begriindung des Gesetzes geht nicht hervor, weshalb ab Ende des

dargestellten Finanzplanzeitraumes'® (Jahr 2007) im Durchschnitt der sechs Folgejahre
jahrlich der achtfache Betrag (rd. 200 Mio. €) dem Bund zuflielen kénnen soll.

Wir haben erhebliche Zweifel, dass dieses Haushaltsziel erreicht werden kann,

Aussagekraft von Angaben zu den ,,Mehreinnahmen* zur Beurteilung der Vor-

teilhaftigkeit

Nach unserer Auffassung sind ohne weitere Informationen, wie zum korrespondieren-
den Werteverzehr, die Angaben zu den Mehreinnahmen fiir den Bund, da sie nur einen
vergleichsweise begrenzten Zeitraum'® betreffen, zur Beurteilung der Vorteilhaftigkeit

der Bundesanstalt nur von geringer Aussagekraft.

Wenn die Bundesanstalt beispielsweise durch stirkeren Abverkauf voriibergehend in
den ersten Jahren hohere Einnahmen aus Verkdufen erzielt, aber auch einen entspre-
chend hoheren Vermogensabgang hat, ist eine echte Vorteilhaftigkeit noch nicht gege-
ben. Einen solchen schnelleren Verkauf konnte im iibrigen unseres Erachtens bei ent-
sprechender Zielstellung auch die Bundesvermdgensverwaltung leisten. Vielmehr
kommt es entscheidend darauf an, dass die Bundesanstalt durch verbesserte Strategien
(z.B. Portfoliomanagement) bei den einzelnen Verkaufsfdllen hohere Verkaufserlose
erzielt. Analoges gilt fiir den Bereich Bewirtschaftung. Dort kommt es darauf an, die

Kosten je Objekt zu senken und die Einnahmen je Objekt zu erhShen.
Einfluss der Abfiithrungen auf die Vorteilhaftigkeit

Die Bundesanstalt soll durch eine strategische Portfolioplanung auf der Basis nachhal-
tiger Rentabilitdtsbetrachtungen, Investitionen in den ertragsstarken Bestand und Maf3-
nahmen zur Anentwicklung von Problemliegenschafien stérker als bisher Ertrdge aus

der Verwertung von Liegenschaften generieren.'’

" Vorblatt Gesetzentwurf
' 4 Jahre (Vorblatt Gesetzentwurf) bzw. 10 Jahren 2. Finanzentwicklungsplan
"7 Begriindung Gesetzentwurf's. 19, 20
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Dabei bleibt in der Gesetzesbegriindung und im Vorblatt allerdings offen und dies geht
— obwohl dies unseres Erachtens einer der wichtigsten Griinde fiir die Griindung der
Anstalt sein miisste - aus dem 2. Finanzentwicklungsplan auch nicht hervor, welcher
Anteil der erwarteten Mehreinnahmen von 1,3 Mrd. € in den ersten 10 Jahren nicht
durch einen schnelleren Verkauf (der durch den entsprechenden Werteverzehr letztlich
werteneutral ist), sondern durch die o.g. Wertschopfung als echte Mehreinnahmen er-
zielt werden soll. Zu den Erwartungen dieser echten Vorteilhaftigkeit und dem Mal3
der EinbuBlen bei Beschriankung der Freiheitsgrade der Bundesanstalt fehlt im Vorblatt

und in der Gesetzesbegriindung jegliche quantitative Aussage.

Unbestritten diirfte sein, dass die echte Vorteilhaftigkeit der Bundesanstalt immer ge-
ringer wird, je weniger die Bundesanstalt die angedachte Portfoliostrategie durch dufle-

re Zwinge (insbesondere Abfithrungen) verwirklichen kann.

Da die Beriicksichtigung von Portfolioaspekten'® tendenziell zu einer Verlangsamung
der Verkdufe fiihrt, eine Verlangsamung aber den geforderten hohen Abfithrungen ent-
gegensteht, werden in der Praxis erhebliche Abstriche von den Portfoliotiberlegungen
gemacht werden miissen, wenn an der Héhe der Abfiihrungen festgehalten wird. Der

eigentlich erhoffte echte Mehrbetrag wird dann nicht erzielt werden.

Nach unserer Auffassung sollten dem Gesetzgeber fiir seine Entscheidung die erwarte-
ten wirtschaftlichen bzw. finanziellen Vorteile der Bundesanstalt auch quantitativ ge-
nannt werden. Dazu wiren Angaben zu den erwarteten echten Mehreinnahmen fiir den
Gesetzgeber hilfreich. Sie wiren auch im Hinblick auf eine spétere Evaluierung erstre-

benswert und sollten nachgetragen werden.

'8 z.B. Abwarten mit dem Verkauf, bis der Markt einen giinstigen (hohen) Preis erwarten ldsst; vorbereitende,
aber Zeit bendtigende Anentwicklungsmafinahmen, um einen hoheren Preis zu erzielen
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Organisation

Spartenorganisation

Der Gesetzesbegriindung ist zu entnehmen, dass die Bundesanstalt eine Spartenorgani-
sation mit Ergebnisverantwortung fiir den wirtschaftlichen Erfolg (Profitcenter) erhal-

ten soll.

Die Organisation wird verbindlich vom Bundesministerium in der Satzung festge-
legt'®. Uns ist nicht bekannt, dass das Bundesministerium die ZweckmiBigkeit der
Spartenorganisation mit anderen Organisationsformen eingehend vergleichend unter-

sucht hat.

Auch wir sehen, dass das vorgesehene Spartenmodell durch den Gedanken des Profit-
Centers den Vorteil bieten kann, die wirtschaftlichen Erfolge der einzelnen Sparten
bzw. Geschéftsbereiche von einander abzugrenzen und abzubilden. Die einzelnen ope-
rativen Sparten (im Wesentlichen Portfoliomanagement, Verkauf, Facilitymanagement
und Forst) konnen fallweise bis auf Liegenschaftsebene ihre Kosten und Ertrdge er-

kennen und daraus Konsequenzen fiir ihr Handeln ziehen.

Nach unserer Auffassung sind mit der Einrichtung des Spartenmodells jedoch auch
nicht unerhebliche Probleme verbunden. Da Personalverdnderungen zwischen den
Sparten als Abordnungen oder Versetzungen angesehen werden miissen, die eine Be-
teiligung der Personalvertretung auslésen, wird bei Personalveridnderungen ein zusitz-
licher Verwaltungsaufwand entstehen. Zudem binden die zu bildenden Personalrite in
den Sparten auf allen Ebenen der Bundesanstalt nicht unerhebliche Personalkapaziti-

ten.

Die Chancen, die das Spartenmodell bietet, rechtfertigen nach unserer Auffassung sei-
ne Einfithrung. Wegen fehlender eingehender Untersuchungen durch das Bundesminis-

terium zur Eignung des Spartenmodells fiir die Bundesanstalt und der nur geringen Er-

19§ 4 Gesetzentwurf
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fahrungen im offentlichen Bereich sollte die ZweckmaéBigkeit dieses Modells bei der

Bundesanstalt nach einiger Zeit tiberpriift werden.

Anzahl der Hierarchiestufen

Ausweislich der Gesetzesbegriindung® und wie von uns unter Nr. 1 betont, wiirde die
Abflachung von Hierarchiestufen zu deutlichen wirtschaftlichen Vorteilen beitragen.
Diese Abflachung ist wohl auch bei den erwarteten Mehreinnahmen in H6he von

1,3 Mrd. €' beriicksichtigt.

Demgegentiber sollen, weil eine bundesweite Prasenz in der Fliche derzeit noch fiir er-
forderlich gehalten wird und um eine sozialvertragliche Durchfiihrung der personal-
wirtschaftlichen Maflnahmen zu erméglichen, bei der Startorganisation im Wesentli-
chen alle bisherigen Regionalstandorte erhalten bleiben®”. Kiinftig sollen Aufgaben an
andere Standorte verlagert werden, wenn sie an den alten Standorten ,,nur noch einen

sehr geringen organisatorischen und personellen Einsatz erfordern*?’.

Nach unserer Auffassung wird zumindest in der Startorganisation die Stufigkeit ge-
geniiber der bisherigen Bundesvermogensverwaltung nicht verringert. Nach wie vor
bestehen drei Ebenen (Zentrale, Hauptstellen, Nebenstellen), darliber sogar noch die
Fachaufsicht durch das Bundesministerium. Auch die vorgesehene Fortentwicklung
der Startorganisation in eine Zielorganisation ldsst nicht erkennen, dass in Bereichen,
wo dies moglich erscheint, insbesondere bei der Sparte Verkauf, eine Aufgabe der Ne-
ben- oder Hauptstellen zugunsten einer Zweistufigkeit in einem iiberschaubaren Zeit-

raum angestrebt wird.

Wegen der wirtschaftlichen Auswirkungen sollte die Frage, in welchen Bereichen
wann eine Zweistufigkeit erreicht werden kann, gepriift werden und hierzu schliissige

Angaben in die Gesetzesbegriindung aufgenommen werden.

*® Gesetzesbegriindung S. 19
*! Siehe Nr. 3.2.1

22 Gesetzesbegriindung S. 21
* Gesetzesbegriindung S. 21
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Orientierung Beziige der Vorstandsmitglieder an der Besoldungsordnung

Der § 5 des Gesetzentwurfes sieht u. a. vor, die Mitglieder des Vorstandes fiir fiinf
Jahre in ein 6ffentlich-rechtliches Amtsverhiltnis zu berufen; Verldngerungen sind zu-
lassig (vgl. § 5 Abs. 1 des Gesetzentwurfs). Die Vorschrift ist als Sollvorschrift aus-
gestaltet und erdffnet die Moglichkeit, bei Nachbesetzungen zu einem spéteren Zeit-
punkt privatrechtliche Dienstvertrdge mit den Vorstandsmitgliedern abzuschliefien. In
§ 5 Abs. 4 des Entwurfs wird bestimmt, dass die Rechtsverhiltnisse der Mitglieder des
Vorstandes im Ubrigen durch Vertrag geregelt werden, die das Bundesministerium der

Finanzen mit den Mitgliedern des Vorstandes schlief3t.

Nihere Angaben zur Hohe der Beziige aus dem offentlich-rechtlichen Amtsverhéltnis
sind weder dem Gesetzentwurf noch der Gesetzesbegriindung zu entnehmen. Es wird
lediglich in der Begriindung zu § 5 Abs. 1 des Entwurfs zu den privatrechtlichen
Dienstvertragen darauf hingewiesen, ,,dass in den Dienstvertrdgen auch geregelt wer-
den konnte, nur einen bestimmten Teil der vorgesehenen Bezahlung als festen Be-
standteil und den Rest als Leistungsbezahlung in Abhéngigkeit z. B. vom Verkauf der
Immobilien vorzusehen und wegen der Hohe der Bezahlung auf eine besondere Ver-
sorgungsregelung zu verzichten, sodass nach dem Ausscheiden keine Folgekosten ent-
stehen. Die Obergrenzen dieser Bezlige orientieren sich dann an den fiir Beamte gel-

tenden besoldungsrechtlichen BewertungsmalBstidben®.

Da Artikel 2 des Gesetzentwurfes besoldungsrechtliche Regelungen iiber die Einstu-
fung der Spitzenbeamten enthilt (von Besoldungsgruppe B2 bzw. B3 fiir ,,Direktoren
der Bundesanstalt™ bis B4 fiir den ,,Ersten Direktor der Bundesanstalt®), empfehlen
wir, auch die Beziige der in einem Offentlich-rechlichen Amtsverhaltnis beschiftigten
Vorstandsmitglieder nicht vollig frei vereinbar auszugestalten, sondern sich bei der

Hohe an der Besoldung eines Amtes der Bundesbesoldungsordnung B zu orientieren.

Perspektiven der Bundesanstalt

Der Gesetzentwurf und die Begriindung dazu enthalten keine Aussagen iiber die lang-

fristige Perspektive der Bundesanstalt. Unbeschadet der von uns geteilten Zielsetzung
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der gesetzlichen Neuregelung haben wir Zweifel, ob die Bundesanstalt mit den ihr jetzt

ibertragenen Aufgaben nachhaltig Bestand haben kann.

Die Portfoliostrategie des Bundesministeriums ist darauf angelegt, den weit {iberwie-
genden Teil des Immobilienbestandes des Allgemeinen Grundvermdégens zu verdu-
Bern. Die Verkaufstatigkeit soll intensiviert werden und sich zumindest in den néchs-
ten Jahren beschleunigen. Bis auf einen Rest an nicht verduferbaren und den vorerst
weiter im Bestand des Bundes zu haltenden Immobilien (vorlaufiger Haltebestand)
wird deshalb der von der Bundesanstalt zu betreuende Immobilienbestand kontinuier-

lich zuriickgehen.

Das finanzielle Ergebnis (Einnahmen abziiglich Ausgaben) wird sich ohne Erweite-
rung des Aufgabenfeldes deshalb nachhaltig verschlechtern. Es wird selbst bei den op-
timistischen Ansitzen®® des Bundesministeriums von 645 Mio. € im Jahr 2004 auf
250 Mio. € im Jahr 2012 sinken, wobei zu dem finanziellen Ergebnis im Jahre 2012
immer noch Verkiufe in Hohe von 269 Mio. € beitragen.”” Ohne die Verkiufe, die in

den Folgejahren weiter absinken werden, wére das Ergebnis bereits 2012 negativ. Dar-
aus ist ersichtlich, dass ein positives Ergebnis nicht mehr erzielt werden kann, sobald

die Verkéufe unter ein kritisches Mal} zuriickgehen.

Dieser selbst verzehrende Prozess des Abverkaufs des Immobilienbestandes wird auch
dazu fiihren, dass das Arbeitsvolumen und damit auch der Personalbestand der Bun-

desanstalt insgesamt mittel- bis langfristig deutlich absinken werden.

Um dieser voraussehbaren Entwicklung zu begegnen, sollten fiir die Bundesanstalt
rechtzeitig neue und ertragsreiche Aufgabenfelder erschlossen werden. Ein neues
Aufgabenfeld konnte ein einheitliches Liegenschaftsmanagement fiir Dienstliegen-

schaften anderer Ressorts darstellen.

* vgl. Nr. 3.1
** 2. Finanzentwicklungsplan
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Die perspektivische Ubertragung des Liegenschaftsmanagements fiir die Liegenschaf-
ten der anderen Ressorts auf die Bundesanstalt sollte dariiber hinaus aber vor allem aus

den nachfolgenden Griinden mit dem vorliegenden Gesetzentwurf vollzogen werden:

Mit dem vorgelegten Gesetzesentwurf wird nur die Verwaltung des Allgemeinen
Grundvermdogens von der Bundesvermogensverwaltung auf die zu griindende Bundes-
anstalt fiir Inmobilienaufgaben iibertragen. Ein groBer Bestandteil der Bundesliegen-
schaften, das Verwaltungsgrundvermogen, fillt nicht in die Zustidndigkeit der neuen
Bundesanstalt. Die Verwaltung und Betreuung dieser Liegenschaften kann allenfalls
tiber § 2 Abs. 5 des Gesetzesentwurfs auf die neue Bundesanstalt iibertragen werden.
Im Teil A der Gesetzesbegriindung wird diese Moglichkeit zwar angedeutet. Es kann
von hieraus nicht nachvollzogen werden, weshalb nicht in einem {iberschaubaren Zeit-
raum das Liegenschaftsmanagement der von der Bundesverwaltung genutzten bundes-
eigenen Liegenschaften aus der Zustdndigkeit der Ressorts herausgelost und der zu
griindenden Bundesanstalt {ibertragen werden soll. Es wiirde damit ein wesentlicher
Teil der Immobilienverwaltung als sachfremde Aufgaben bei den Ressorts verbleiben,
obwohl die neue Anstalt gerade fiir die wirtschaftliche Wahrnehmung von Immobi-

lienaufgaben gegriindet werden soll.

Noch auf der Grundlage des Kabinettsbeschlusses vom 22. November 2000 gab die
Bundesregierung in der Broschiire ,,Moderner Staat - Moderne Verwaltung - Zwi-
schenbilanz - Chancen und Verdnderungen® bekannt, dass mit der Neuordnung des
Immobilienmanagements des Bundes eine Entlastung des Bundeshaushaltes bei den
Ausgaben fiir die Ressource ,,Immobilie* und die Erwirtschaftung von zusétzlichen
Einnahmen durch optimierte Fliachennutzung erreicht werden soll. Fiir den Aufbau ei-
nes einheitlichen Liegenschaftsmanagements des Bundes sollte der Bundesvermdgens-
verwaltung bis Ende des Jahres 2000 die Verwaltung der Liegenschaften des Bundes-
ministeriums der Finanzen einschlieBlich des Geschiftsbereiches und anschlieBend
schrittweise die Verwaltung von Liegenschaften der anderen obersten Bundesbehdrden
tibertragen werden. Als Ziele eines einheitlichen Immobilienmanagements wurden ge-

nannt;

« die zentrale Zusammenfassung der Eigentiimerfunktion,

+ die Zusammenfiihrung der Nachfragemacht,
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« Kostentransparenz und Zurechnung der Kosten, um Sparsamkeit und Flichenma-
nagement zu verbessern,

» Spezialisierung, um die Qualitit des Immobilienmanagement zu steigern und

« die Moglichkeit fiir den Nutzer, das Personal zur Erfullung der sonstigen Fachauf-
gaben einzusetzen.

Dieser Ansatz entspricht der Forderung des Rechnungspriifungsausschusses des Haus-

haltsausschusses des Deutschen Bundestages in seinen Beschliissen vom 22. Januar

1999 und vom 19. Januar 2000 zur Einfiihrung eines einheitlichen Liegenschaftsmana-

gements fiir die Bundesliegenschaften. Ausdriicklich hatte der Ausschuss in seinen Be-

schliissen das Bundesministerium der Finanzen aufgefordert, das Verwaltungsgrund-

vermdgen schrittweise in die zentrale Verwaltung der Bundesvermégensverwaltung zu

iiberfithren. Damit sollte ein Vermieter-Mieter-Verhiltnis einhergehen, bei dem die

Ressorts fiir die Nutzung von Liegenschaften moglichst marktgerechte Entgelte (Mie-

ten) zu entrichten hétten.

Um dieser parlamentarischen Vorgabe gerecht zu werden, wire daher hinter § 2 Abs. 4

des Gesetzesentwurfs einen Absatz 5 mit folgendem Regelungsgehalt einzufiigen:

,,.Die Bundesanstalt ilibernimmt schrittweise bis zum 31.12.2013 die Verwaltung der
durch die obersten Bundesbehtrden oder ihre nachgeordneten Geschiftsbereiche ver-
walteten Liegenschaften. Der Ubernahmezeitplan ist vom Bundesministerium der Fi-
nanzen im Einvernehmen mit dem Vorstand der Bundesanstalt und den obersten Bun-

desbehorden festzusetzen.©

Der bisherige Absatz 5 wiirde Absatz 6. Mit der Festschreibung der Zusténdigkeit der
Bundesanstalt fiir die Verwaltung des Verwaltungsgrundvermégens wird eine parla-
mentarische Vorgabe vollzogen und die oben genannten Vorteile kdnnen verwirklicht

werden.

Im Auftrag

Dr. Glintzel

Beglaubigt

Angestellte



