Portfoliostrategie
des Hochbauamts

Baudirektion

- Ka nton Z g Hochbauamt




Impressum

Auftraggeber

Baudirektion des Kantons Zug, Hochbauamt
Urs Kamber, Kantonsbaumeister
Aabachstrasse 5, Zug

Portfoliostrategie des Hochbauamts
Juni 2017, Version 1.0

Bearbeitung
Hochbauamt des Kantons Zug

Anita Niederberger, Portfolio-Management

David Wyss, Leiter Planung und Bau,
Kantonsbaumeister Stv.

Andreas Stalder, Leiter Zentrale Dienste
Daniel Muff, Leiter Dienste
André Létscher, Leiter Gebaudetechnik

Philipp Weiss, Leiter Unterhalt

punktb gmbh, Zurich
Bettina Miiller

Juni 2017, Version 1.0



Inhalt

2.1
2.2.

4.1.

4.1.1.
4.1.2.
4.1.3.
4.1.4.
4.1.5.
4.1.6.
4.2.

4.3.

4.3.1.
4.3.2.
4.3.3.
4.3.4.
4.3.5.
4.3.6.

51.
51.1.
5.2.
5.2.1.
5.2.2.

6.1.

6.2.

6.2.1.
6.2.2.
6.2.3.
6.2.4.
6.2.5.

Einleitung

Ausgangslage
Grundauftrag Baudirektion
Immobilienstrategie Kanton Zug

Ziele der Portfoliostrategie

Immobilien des Kantons Zug

Immobilienportfolio 2016

Immobilien im Verwaltungsvermégen (Betriebsimmobilien)
Immobilien im Finanzvermégen (Renditeimmobilien)
Mietobjekte

Flachenkennzahlen (Stand 2018, exkl. ZGKS, GOPS und Miete)
Durchschnittlicher Zustands- zu Neuwert Z/N, Riickstédnde (Stand 2016)
Gliederung in Teilportfolios (Stand 2016)

Entwicklung des Immobilienportfolios

Immobilienrisiken

Leerstande

Fehlende Flachen

Kosten-/Nutzenverhaltnis

Marktentwicklung

Politische Veranderungen

Wirtschaftliche und globale Entwicklungen

Elemente der Portfoliostrategie
Bedarfsermittlung

Analyse der Kantonalen Entwicklung
Angebotsermittiung

Standortanalyse

Objektanalyse

Portfoliostrategie

Entwicklungsstrategie von Standorten und Liegenschaften
Instandsetzungsstrategie fur Bauwerksarten

Zielwert Zustandswert Z/N 0.85 «TOP»

Zielwert Zustandswert Z/N 0.80 «GUT»

Zielwert Zustandswert Z/N 0.75 «OK»

Zielwert Zustandswert Z/N 0.70 «MASSIG»

Zielwert Zustandswert Z/N unter 0.70 « SCHLECHT»

Portfoliostrategie des Hochbauamts
Juni 2017, Version 1.0

W W 00 00 ~N~N

©

1"
12
12
12
12
12
12
13

13
13
13
14
14
16

17
17
17
18
18
19
19
19



6.3.
6.3.1.
6.3.2.

7.1.
7.1.1.
7.1.2.
7.1.3.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.
7.6.
7.7.
7.7.1.
7.7.2.
7.7.3.

Anhang

Investitionsbedarf Immobilienportfolio
Reiner Instandsetzungsbedarf
Mehrjahresplanung

Instrumente und Massnahmen zur Umsetzung der Portfoliostrategie
Portfolio-Management

Grundséatze des Portfolio-Managemenis

Aufgaben des Portfolio-Managements

Rollenmodell QMS

Portfolioreport

Portfoliobericht

Objekistrategie, Objektblatter

Mehrjahresplanung, 5-Jahresplanung und jahrliches Budget
Ressourcenplanung Personal

Datenmanagement

Stratus Gebdude

CAFM-System

Mietmodell

Portfolioreport nach Teilportfolio (Beispiel Teilportfolio Handel und Verwaltung)

Objektblatt (Beispiel)

Portfoliostrategie des Hochbauamts
Juni 2017, Version 1.0

19
20
20

21
21
21
21
21
22
22
22
22
23
23
23
23
24

25
26
28



2.1.

2.2.

Einleitung

Der Kanton Zug verfligt (ber einen beachtlichen Immobilienbestand mit Gebauden im
Neuwert von 774 Millionen Franken' (Stand 2016). Der grésste Teil dieses kantonalen
Immobilienportfolios im Umfang von rund 97 % umfasst das Verwaltungsvermdgen.
Das bedeutet, dass der Kanton Zug weitgehend nur diejenigen immobilien besitzt, die
er fur seine Tatigkeiten aus den gesetzlichen Auftragen bendtigt.

Die kantonalen Immobilien stellen einen gewichtigen, realen Wert im Kantonsvermo-
gen dar. Damit dieses Vermégen - das mit den aktuellen Bauvorhaben noch weiter zu-
nehmen wird - nicht an Wert verliert, muss es gezielt unterhalten und bewirtschaftet
werden. Zu diesem Zweck hat die Baudirektion eine Immobilienstrategie erarbeitet.

Die Portfoliostrategie ist die Umsetzung der Immobilienstrategie auf Portfolioebene.
Sie umfasst in erster Linie das Kernportfolio mit den kantonseigenen, bebauten Lie-
genschaften und den bestehenden bzw. zu erstellenden kantonseigenen Bauwerken.
In der Portfoliostrategie sollen der zukiinftige Bedarf und das vorhandene Angebot ei-
nander gegeniibergestellt werden. Das Immobilienportfolio wird analysiert, um die Po-
tentiale von Standorten und Gebauden abwéagen zu kdnnen. Schiiesslich werden stra-
tegische Aussagen zur Entwicklung von Standorten und Liegenschaften gemacht, die
Instandsetzungsstrategie von Bauwerksarten festgehalten und der Investitionsbedarf
aufgezeigt.

Fur die Umsetzung braucht es Instrumente und Massnahmen. Sie werden in der Port-
foliostrategie bezeichnet und beschrieben.

Ausgangslage

Grundauftrag Baudirektion

(BGS 151.1 §46 «Der Baudirektion kommen zu: 1. Die Aufsicht tiber Bau und Unterhalt
der dem Kanton gehdrenden Liegenschaften und Geb&ude, sowie Uber das Mobili-
ar...»)

Immobilienstrategie Kanton Zug

Im Jahr 2016 hat die Baudirektion eine Immobilienstrategie erarbeitet und im Juni 2017
verabschiedet. Die Immobilienstrategie formuliert die tUbergeordneten strategischen
Leitsatze und Grundsétze, nach welchen die kantonseigenen, bebauten Liegenschaf-
ten zu bewirtschaften Geb&ude zu erstellen und betreiben sind.

1 Exkl. ZGKS, GOPS, Umgebung und Miete
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3. Ziele der Portfoliostrategie
In der Portfoliostrategie sollen der zukiinftige Bedarf und das vorhandene Angebot ei-
nander gegeniber gestellt werden.
Der Bedarf wird von der allgemeinen kantonalen Entwicklung sowie den Nutzerbedurf-
nissen der kantonalen Verwaltung und Gerichte bestimmt. lhre Kernaufgaben sollen
mit den Immobilien bestmdglich unterstiitzt werden. Immobilien dienen somit dem
Zweck, die Ziele des Kantons Zug zu erreichen.
Das Angebot ergibt sich aus dem aktuellen Immobilienbestand. Die Standorte und Ob-
jekte werden hinsichtlich ihrer Eignung, Potentiale und Investitionsbedirfnisse analy-
siert.

Die Portfoliostrategie umfasst in erster Linie das Kernportfolio mit den kantonseigenen,
bebauten Liegenschaften und den bestehenden bzw. zu erstellenden kantonseigenen
Bauwerken.

Unbebaute Grundstlicke kénnen in den Handlungsraum der Portfoliostrategie fallen,
wenn eine Eignung fir eine Bebauung zu kantonalem Zweck festgestellt werden kann.
Die Mietobjekte stellen einen variablen Teil des Portfolios dar. Ihre Entwicklung wird
von der Portfoliostrategie mitbestimmt.

Wichtigstes Instrument der Portfoliostrategie ist der Portfolioreport. Er erméglicht der
Managementebene einen schnellen Uberblick tber die wesentlichen Fakten und Be-
wertungen zu den Objekten des Gesamtportfolios bzw. der Teilportfolios.

— Die Portfoliostrategie macht strategische Aussagen zur Entwicklung von Standorten
und Liegenschaften.

— Sie halt die Instandsetzungsstrategie von Bauwerksarten fest.

— Sie zeigt den Investitionsbedarf des Kernportfolios auf.

Als Betrachtungshorizont gelten analog zur Immobilienstrategie die Jahre 2016 - 2030.
Ohne andere Angaben beziehen sich die Zahlen und Grafiken in diesem Dokument auf

den Datenstand per 15.01.2017. Entwicklungen und Veranderungen werden jahrlich im
Portfoliobericht abgebildet.

Portfoliostrategie des Hochbauamts
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4.1.

Immobilien des Kantons Zug

In den nachfolgenden Kapiteln wird das Immobilienportfolio des Kantons Zug vorge-
stellt. Als Kenngrésse gilt der Neuwert der Immobilien. Der Neuwert entspricht den
Wiedererstellungskosten des jeweiligen Gebaudes geméass Geb&udeversicherungs-
Police. Er beinhaltet die Kosten von BKP 2 und 3, inkl. Honorare und Mehrwertsteuer.
Der Neuwert ist nicht mit dem Marktwert gleichzusetzen.

Immobilienportfolio 2016

Im Jahr 2016 umfasst das Immobilienportfolio des Kantons Zug 157 Objekte im Eigen-
tum mit einem Neuwert von rund 774 Millionen Franken® Es zahlt fast ausschliesslich
zum Verwaltungsvermégen (751 Mio. Fr., 97 %), der Anteil im Finanzvermdgen ist
klein (23 Mio. Fr., 3 %).

In diesen Zahlen nicht beriicksichtigt sind das Zuger Kantonsspital ZGKS (Neuwert
159 Mio. Fr.) und die Geschiltzte Operationsstelle GOPS (Neuwert 8 Mio. Fr.). ZGKS
und GOPS befinden sich zwar im Eigentum des Kantons Zug, die Kosten fir den bauli-
chen und technischen Unterhalt werden aber von der Zuger Kantonsspital AG getra-
gen.

Als Objekte des Immobilienportfolios zahlen Bauten im Eigentum. Wo nicht anders er-
wahnt, sind weder Umgebungen, die ebenfalls einen beachtlichen Wert aufweisen
kénnen, noch Mietobjekte in den Zahlen und Grafiken zum Immobilienportfolio des
Kantons Zug beriicksichtigt. Ebenfalls nicht mitberechnet sind die im Bau befindlichen
Objekte. Sie werden erfasst sobald sie in Betrieb genommen werden.

Von den insgesamt 157 Objekten im Eigentum sind die 132° wichtigsten in Stratus er-
fasst. Die tibrigen Objekte sind von untergeordneter Bedeutung und die dazugehérigen
Daten nicht im selben Detaillierungsgrad vorhanden.

Grafik 1: Neuwert 2016 in Mio. Fr. nach Eigentumsart (exkl. ZGKS, GOPS, exkl.
Umgebung und Miete)

22.95

Verwaltungsvermogen (VV)

Finanzvermogen (FV)

750.91

2 Exkl. ZGKS, GOPS, Umgebung und Miete
3 Exkl. ZGKS, GOPS, Umgebung und Miete
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411.

4.1.2.

Die kantonalen Geb&aude sind gut unterhalten und befinden sich mehrheitlich in einem
guten Zustand. Ein grosser Teil des Portfolios besteht aus Geb&uden mit Baujahr zwi-
schen 1980 und 2000. Diese kommen in den nachsten 5 bis 15 Jahren in ein Alter, in
dem grosszyklische Sanierungen notwendig werden.

Damit wird der Instandsetzungs- und Investitionsbedarf entsprechend ansteigen.

Im Jahr 2016 hat der Regierungsrat das Aussprachepapier «Unterhaltsbedarf Gebaude
im Immobilienportfolio des Kantons Zug» zustimmend zur Kenntnis genommen.

Grafik 2: Neuwert 2016 in Mio. Fr. nach Baujahr (exkl. ZGKS, GOPS, exkl. Umge-
bung und Miete)

Bauperiode Neuwert Anteil
(Mio.) (%)
B bis 1900 19.88  2.57%
M 1901 - 1920 128.85 16.65%
1921 - 1940 516 0.67%
B 1941 - 1960 6.81 0.88%
B 1961 - 1980 169.18 21.86%
1981 - 2000 344.44 4451%
2001 - 2015 99.17 12.81%
ab 2016
Ohne Angaben 0.37 0.05%
Total 773.86 100.00%

Immobilien im Verwaltungsvermégen (Betriebsimmobilien)

Mit rund 751 Millionen Franken Neuwert macht der wertméassige Anteil des Verwal-
tungsvermégens 97 % des gesamten Immobilienportfolios aus.

Gemass Finanzhaushaltsgesetz des Kantons Zug umfasst das Verwaltungsvermégen
jene Vermégenswerte, die unmittelbar fur die &ffentliche Aufgabenerfullung bestimmt
sind. Mit anderen Worten dienen die Immobilien im Verwaltungsvermégen dem Zweck,
die Kernaufgaben zu unterstiitzen und somit die Ziele des Kantons zu erreichen. Sie
kénnen auch als Betriebsimmobilien bezeichnet werden.

Mit Betriebsimmobilien soll kein eigentlicher Ertrag generiert und deshalb der Aufwand
(Kosten) méglichst optimiert werden. Abgesehen von den Standardnutzungen fiir Biro
und Gewerbe sind viele der kantonseigenen Gebaude unifunktional und ohne Nachfra-
gemarkt. Die Nutzer haben in der Regel nur bedingte Mitsprachemd&glichkeiten.

Immobilien im Finanzvermégen (Renditeimmobilien)

Der wertméassige Anteil der dem Finanzvermégen zugeteilten Immobilien ist mit 3 %
und einem Neuwert von rund 23 Millionen Franken gering.

Das Finanzvermdgen besteht laut Finanzhaushaltgesetz des Kantons Zug aus jenen
Vermdégenswerten, die ohne Beeintrachtigung der 6ffentlichen Aufgabenerfillung ver-
gussert werden kénnen.

Portfoliostrategie des Hochbauamts
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4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

Gemass Immobilienstrategie werden kantonseigene Grundstiicke und Grundstiickstei-
le, die nicht zur Erflllung eines &ffentlichen Zwecks nétig sind, fur eine wiederkehren-
de Wertschopfung oder im Rahmen von Tauschgeschéaften zur Optimierung des kanto-
nalen Liegenschaftsportfolios eingesetzt. Grundstiicke oder Teile davon werden nur in
Ausnahmefallen veraussert. Ein solcher Ausnahmefall muss damit begriindet werden
kénnen, dass die Verausserung nachweislich vorteilhafter ist.*

Mietobjekte

Per 2016 werden vom Kanton Zug 31 Objekte zur Unterbringung der kantonalen Ver-
waltung und Gerichte gemietet. Davon sind 15 Objekte in Stratus erfasst und weisen
einen Neuwert von rund 15,5 Millionen Franken fiir den Mieterausbau aus. Jahrlich be-
laufen sich die Mietkosten fiir Biro- und Schulraume auf iiber 5,4 Millionen Franken.®
Die Mietobjekte geh&ren nicht zum Immobilienportfolio des Kantons Zug. Sie stellen
jedoch einen variablen Teil dar, der jenen Raumbedarf deckt, der nicht in den kan-
tonseigenen Gebauden befriedigt werden kann. Ihre Entwicklung wird somit von der
Portfoliostrategie mitbestimmt.

Der Grundsatz lautet geméss Immobilienstrategie: Zur Erflllung der Immobilienbedirf-
nisse werden die Varianten Eigentum und Miete gepriift. Die wirtschaftlichere Variante
wird umgesetzt. Sofern sich die Varianten in Bezug auf die Kosten nicht substantiell
unterscheiden, gilt der Grundsatz «Eigentum vor Miete».®

Flachenkennzahlen (Stand 2016, exkl. ZGKS, GOPS und Miete)

Das Verwaltungsvermégen umfasst Geschossflachen von rund 230'500 m? und Haupt-
nutzflachen von etwa 116'500 m?.

Das Finanzvermégen verfiigt nur gerade tber knapp 28'700 m? Geschossflache.

Durchschnittlicher Zustands- zu Neuwert Z/N, Riickstande (Stand 2016)

Der Zustands- zu Neuwert Z/N ist eine Verhaltniszahl, die den aktuellen baulichen Zu-
standswert dem Neuwert gegentiberstellt. Der Durchschnittswert bezieht sich auf das
Immobilienportfolio. Das heisst, bei einigen Gebduden liegt der Wert dartiber, bei an-
deren darunter.

Gemass Bericht Unterhaltsbedarf’ betrug per Anfang 2016 der durchschnittliche Zu-
stands- zu Neuwert Z/N 0.84. Die Ruckstande beliefen sich auf 28,4 Millionen Franken.

~N o o b

Vgl. Immobilienstrategie
Vgl. Geschéftsbericht 2016 Hochbauamt
Vgl. Immobilienstrategie

Vgl. Bericht Unterhaltsbedarf Gebdude vom 11.2.2016

Portfoliostrategie des Hochbauamts
Juni 2017, Version 1.0 9



Grafik 3: Zustandswert Z/N 2016 (exkl. ZGKS, GOPS, exkl. Umgebung und Miete)

Zustandswert Z/N

M /N mind.0.85

B Z/N mind. 0.80

~ Z/N mind. 0.75

B Z/N mind. 0.70

 ZIN unter 0.70
Ohne Angaben
Total

4.1.6. Gliederung in Teilportfolios (Stand 2016)

Neuwert | Anteil
(Mio.) (%)

337.97 43.67%
24569 31.75%
89.75 11.60%
38.42 4.96%
6.84 0.88%
55.200 7.13%
773.86 100.00%

Das Immobilienportfolio wird anhand der Zuteilungen in die Bauwerkskategorien nach
SIA 102 gegliedert. Es sind dies (in alphabetischer Reihenfolge):

Teilportfolio Neuwert (Mio. Fr.)| Anteil (%)
Freizeit, Sport, Erholung 0.73 0.09
Fursorge und Gesundheit (exkl. ZGKS und 2.32 0.30
GOPS)

Handel und Verwaltung 201.10 25.99
Industrie und Gewerbe 12.08 1.56
Justiz und Polizei 86.31 11.15
Kultur und Geselligkeit 17.08 2.21
Kultus

Land- und Forstwirtschaft 18.57 2.40
Militar- und Schutzanlagen 16.95 2.19
Technische Anlagen 2.63 0.34
Unterricht, Bildung und Forschung 342.24 44.22
\Verkehrsanlagen 36.97 4.78
\Wohnen 29.32 3.79
Wohnen (Asyl) 7.57 0.98
Umgebung 26.38

Miete (Mieterausbau) 15.50

Portfoliostrategie des Hochbauamts
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4.2.

Entwicklung des Immobilienportfolios

Bis 2030 wird das Immobilienportfolio im Eigentum des Kantons Zug® weiterhin wach-
sen. Die bereits bewilligten Projekte vergréssern das Portfolio bis 2020 um tber 114
Millionen Franken auf total rund 888 Millionen Franken. Das ist eine Zunahme von fast
15 %. Es sind dies die nachfolgenden Projekte:

— Schulraumprovisorium Kantonsschule Zug (7,5 Mio. Fr. / 2016);

— Labor- und Verwaltungsgebaude Steinhausen (20 Mio. Fr. / 2017);

— Dreifachsporthalle Kantonsschule Zug (14 Mio. Fr. / 2018);

— Erweiterungsbhau GIBZ, Trakt 5, Zug (15 Mio. Fr. / 2018);

- Kantonsschule Menzingen (52,5 Mio Fr. / 2018);

— bauliche Massnahmen Chamau, Hiinenberg (5 Mio. Fr. / 2019).

Weitere grosse Bauvorhaben sind geplant aber noch nicht bewilligt. Mit ihnen nimmt
der Neuwert des Portfolios bis 2025 schatzungsweise um weitere rund 100 Millionen
Franken auf rund 990 Millionen Franken zu. Es handelt sich dabei um die nachfolgen-
den Projekte:

— Durchgangsstation Asyl, Steinhausen (18 Mio. Fr.);

— Kantonsschule Réhrliberg, Cham (84 Mio. Fr.).

Bis 2030 ist noch einmal ein Anstieg von tber 20 Millionen Franken zu erwarten. Damit
wirde das Immobilienportfolio auf Gber eine Milliarde Franken erhéht. Das entspricht
gegeniiber 2016 einer Zunahme von mehr als 230 Millionen Franken und ca. 31 %.

— Neubau Staats- und Stadtarchiv (14 Mio. Fr.);

— Aufstockung Aabachstrasse 1, Zug (8 Mio. Fr.).

Grafik 4: Entwicklung Immobilienportfolio im Eigentum nach Neuwert in Mio Fr.
(exkl. ZGKS, GOPS, exkl. Umgebung und Miete)

| |
2016 !
i
2020 | : u Neuwert 2016
5 | :
2025 E
| Zuwachs 2020-2025
1
| |
2030 | g ]
- 1 [ 1 |
0 200 400 600 800 1'000 1'200

8 Exkl. ZGKS, GOPS, Umgebung und Miete
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4.3.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.3.5.

Immobilienrisiken

Leerstande

Leersténde sind in den kantonseigenen Objekten selten. Kleinere Leersténde (einzelne
Biiros) innerhalb von Amtsraumen werden als Reserven vorgehalten und oft zwischen-
zeitlich als Besprechungsraume etc. genutzt. Grdssere, leer werdende Fldchen werden
schnellstméglich durch andere kantonale Nutzer belegt. Prioritat erhalten dabei Stellen
mit ausgewiesenem Raumbedarf und Umsiedelungen aus Mietobjekten, um die Miet-
kosten moglichst zu reduzieren.

Fehlende Flachen

Die Flachen in den kantonseigenen Objekten sind belegt. 2016 befinden sich rund
12 % der Hauptnutzflachen in Mietobjekten.

Auf ein geplantes, zusatziiches Verwaltungsgebdude muss infolge des Entlastungs-
programms 2015-2018 verzichtet werden.

Bis auf weiteres muss zusatzlicher Raumbedarf, der nicht mit Verdichtung befriedigt
werden kann, auf dem Immobilienmarkt gesucht, angemietet, erschliossen und ausge-
baut werden.

Kosten-/Nutzenverhaltnis

Objekte mit einem schlechten Kosten-/Nutzenverhaltnis (Alter, Sanierungsbedarf, un-

passende Nutzung, erschwerte Betriebsablaufe usw.) sind fur den Eigentimer und je

nach dem auch fir den Nutzer ein Negativposten. Solche Objekte sind méglichst

-~ nutzungs- bzw. ertragssteigernd instandzusetzen oder

— mit einem Neubau zu ersetzen oder

— zu veraussern (nur in Ausnahmefallen, wenn die Verdusserung nachweislich vor-
teilhafter ist).

Marktentwicklung

Die Marktentwicklung beeinflusst das Immobilienmanagement des Kantons Zug inso-
fern als dass die Verfugbarkeit von passenden Mietobjekten erschwert oder erleichtert
wird. Bei neu abzuschliessenden Mietvertragen sind das aktuelle Preisniveau und der
ausgehandelte Mietzins wesentlich, da in der Regel 10-jahrige Vertragslaufzeiten ver-
einbart werden.

Politische Veranderungen

Das politische Umfeld, die politische Stimmung und politische Entscheide kénnen den
Bedarf, den Anspruch und den Umgang mit den Immobilien von der strategischen bis
zur operativen Ebene verandern und dies unter Umstanden sehr schnell. Der politische
Zeitzykius von 4 Jahren und die Langfristigkeit von Immobilienentscheiden stehen da-
bei im Widerspruch.

Portfoliostrategie des Hochbauamts
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4.3.6. Wirtschaftliche und globale Entwicklungen
Die Wirtschaftssituation kann sich auf den Bedarf und das Angebot auswirken. Je nach
Entwicklung kann ein Mehr- oder Minderbedarf aber auch eine héhere oder tiefere Ver-
flugbarkeit von Flachen die Folge sein. Globale Entwicklungen (z.B. Flichtlingsauf-
kommen) kénnen den Immobilienbedarf ebenfalls deutlich und unter Umstanden rasant
beeinflussen.

5. Elemente der Portfoliostrategie

5.1. Bedarfsermittiung
Grundlagen zur Ermittlung des zukinftigen Bedarfs liefern insbesondere die strategi-
sche Buroraumplanung (RRB vom 12. Juli 2018) und die Mittelschulplanung (Standorte
per Kantonsratsbeschluss 2013 im Richtplan festgesetzt).

5.1.1. Analyse der Kantonalen Entwicklung
Ende 2015 betragt die Einwohnerzahl im Kanton Zug 121'900 Personen. Der Kantons-
rat hat im Richtplan 2012 fiir das Jahr 2030 eine Bevdélkerungszahl von 135'000 Per-
sonen festgelegt. Mit diesen Zahlen strebte er ein langsameres Bevoélkerungswachs-
tum an, das in den rechtsgiltigen Bauzonen aufgenommen werden kann.
Das 2016 vom Bundesamt fir Statistik publizierte Bevélkerungsszenario geht bereits
von 141'300 Einwohnern im Kanton Zug bis zum Jahr 2030 aus.®

Ende 2012 wies der Kanton Zug rund 103'000 Beschéaftige aus. Zum Wachstum der
Beschaftigten gibt es zurzeit keine verbindlichen Zahlen. Die Grundziige der raumli-
chen Entwicklung sehen 126'000 bis 130'000 Beschaftigte fur das Jahr 2040 vor."
Prognosen flir die Beschéaftigten sind generell schwierig, da sich das wirtschaftliche
Umfeld schnell &ndern kann

Aufgrund der sich verandernden finanziellen Lage des Kantons Zug hat der Regie-
rungsrat 2015 ein Entlastungsprogramm beschlossen. Fir die kantonale Verwaltung
wurden ein Stellenstopp bis 2019 und eine Kiirzung im Personalbereich von 1 % ange-
ordnet. Fur die strategische Biroraumplanung mit Planungshorizont bis 2030 wurde
eine Entwicklungsreserve von 5 % als Basis angenommen. Das entspricht einem Stel-
lenzuwachs von 0,5 % pro Jahr ab 2020.

Im Jahr 2016 wurde mit «Finanzen 2019» ein weiteres Sparprojekt gestartet. Es ist
nicht auszuschliessen, dass weitere Sparprogramme folgen.

Bezlglich Immobilien muss damit gerechnet werden, dass grundséatzlich weniger Pro-
jekte realisiert werden kénnen und der Kostendruck bei den zu realisierenden Projek-
ten steigt. Der Kostenfaktor und die Wirtschaftlichkeit ricken vermehrt ins Zentrum.

® Vgl. Medienmitteilung Neue Bevdlkerungsszenarien des Bundes: Der Kanton Zug wéchst weiter vom 12.5.2016
10 Die Grundzuge der rdumlichen Entwicklung sind noch nicht rechtskréftig verabschiedet.
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Vor dem Hintergrund des Entlastungsprogramms hat der Regierungsrat das Projekt
«Regierung und Verwaltung 2019» in Auftrag gegeben.
Durch die Regierungs- und Verwaltungsreform ausgeléste organisatorische Verande-
rungen wiirden die Buroraumplanung beeinflussen. Eine bedeutende Reduktion des
gesamten Flachenbedarfs ist jedoch nicht zu erwarten.

5.2. Angebotsermittlung
Das Angebot ergibt sich aus der Analyse des aktuellen Immobilienbestands.
Im Portfolioreport werden s&mtliche Standorte und Objekte mit den wichtigsten Infor-
mationen und Bewertungen aufgefihrt.

5.2.1. Standortanalyse

Um eine erste Vorstellung tiber den Nutzen eines Standorts zu erhalten, braucht es
nebst den wichtigsten Daten zum Grundstiick, eine Analyse und Bewertung von weite-
ren Faktoren.

Es gibt eine grobe Abwagung zum Verdichtungspotential auf dem Grundstiick. Zentral
ist die Lagebeurteilung mit Einstufungen der Mikro- und Makrolage, der Lageklasse,
die kongruent zum Mietmodell ist. Hinzu kommt eine Einschéatzung Ulber die Eignung
des Standorts fur eine bestimmte Nutzung (z.B. primére Eignung fur HNF 2 - Biroar-
beit; sekundare Eignung fir HNF 5 - Bildung, Unterricht und Kultur). In den tbergeord-
neten Entwicklungszielen werden geplante oder vorgegebene Entwicklungen im Gebiet
erfasst.

Grafik 5: Neuwert 2016 in Mio. Fr. nach Standort (exkl. ZGKS und GOPS, exkl.
Umgebung und Miete)

Standort Neuwert Anteil
(Mio.) (%)
M Baar 923 1.19%
B Cham 4449 5.75%
Huenenberg 18.11  2.34%
B Menzingen 6.08 0.79%
B Neuheim 273  0.35%
Oberaegeri
[ Risch-Rotkreuz 1.01  0.13%
Steinhausen 4826  6.24%
B unteraegeri 0.09 0.01%
Walchwil 242 0.31%
Zug 641.44 82.89%
Total 773.86 100.00%
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Die gréssten zusammenh&ngenden Areale, zum Teil mehrere angrenzende Parzellen,
im Immobilienportfolio des Kantons Zug (exkl. Standort ZGKS und GOPS), Stand 2016
Reihenfolge nach Grosse:

0 )
_ 8 ; .15 g e
< O o o we o o w
Untermilistock Menzingen itotal 367'910Land- und Forstwirtschaft
1196 (VV 4'751
854 |VV b) |363'159
Chamau Hlnenberg (total 358'610Unterricht, Bildung und For-
408 |VV b) |286'386[schung
414 VMV b) 4'494
415 NV b) | 87'730
Lissiweg 22-24 Zug total 79"192Unterricht, Bildung und For-
3070 |VV 64'438[schung
4758 |FV 1'783
4142 MV 12'991
Schluecht Cham 214 VV b) | 61'003|Unterricht, Bildung und For-
schung
Land- und Forstwirtschaft
Schoénau Cham total 54'252\Militar- und Schutzanlagen
(inkl. Schoénau 1) 2257 (VV 26'818
2728 |FV b) | 26'197
2864 |FV 1'237
Hinterberg Steinhausenitotal 43'280Handel und Verwaltung
(Hinterbergstr.41+43) 918 vV 20'374|industrie und Gewerbe
1476 VWV 5'949
1477 W 16'957|
Ehemaliges Zug total 25'287/Gemass Bebauungsplan
Kantonsspital 1408 [VV ¢) 2'418
1214 |FVc) | 19'391
4944 FV c) 3'059
4846 |FV 419
Gaswerk Zug total 24'064Unterricht, Bildung und For-
(inkl. Weststr. 5+7) 286 VV a) | 18'140schung
4709 |FV a) 5'924
Seminarstrasse 12 |Menzingen {1329 VV 17'890\Unterricht, Bildung und For-
schung
An der Aa Zug 255 VvV 17'534Handel und Verwaltung

Justiz und Polizei
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Baarerstrasse 100 [Zug 480 VA" 16'609|Unterricht, Bildung und For-
schung
Neufrauenstein Zug total 14'972Unterricht, Bildung und For-
(Hofstr. 20-22, Zie- 1406 VV 12'841jschung
gelmattweg 1) 2865 [FV 1'166
2821 [FV 965
Hofstrasse Zug total 14'509Kultur und Geselligkeit
(Hofstrasse 13+15) 4436 |FV 4'679Handel und Verwaltung
4448 FV 3'034Unterricht, Bildung und For-
1419 VWV 3'287)schung
2906 [ED a) 3'509

a) Landabtausch mit Stadt Zug vorgesehen
b) Mehrheitlich landwirtschaftliches Kulturland
c) Abtretung im Baurecht vorgesehen (privater Investor)

Das grosste Potential hat das Areal Hinterberg in Steinhausen. Mit einer neuen Be-
bauung im Bereich Hinterbergstrasse 43 kann hier viel zusétzliche Flache gewonnen
werden.

Viel Potential ist auch beim Areal Gaswerk auszumachen. Es verfiigt {iber eine grosse
unbebaute Flache an bester Lage, die heute als Parkplatz zwischengenutzt wird. Aller-
dings besteht hier ein Vorvertrag zu einem Landabtausch mit der Stadt Zug. Bei Zu-
standekommen bleibt dem Kanton noch etwa ein Viertel der neu bebaubaren Flache.
Die Hofstrasse bietet ebenfalls noch gute Méglichkeiten ansehnliche Flachen an guter
Lage zu erwirtschaften.

5.2.2. Objektanalyse
In der Objektanalyse wird das einzelne Gebaude analysiert und bewertet.
Ergdnzend zu den rationalen Fakten wie z.B. Baujahr, Flachen und Volumen, hilft ein
Rating zuséatzlicher Einflussgréssen, um sich einen schnellen Uberblick Giber eine Bau-
te zu verschaffen.
Aufschlussreich sind der in Stratus ermittelte, bauliche Zustandswert, die Klassifizie-
rungen beziglich Schutzstufe und Erdbebensicherheit sowie die Flacheneffizienz.
Ebenfalls tberpruft wird die fiir ein Gebaude geeignete Nutzung und ob der heutige
Gebrauch damit Ubereinstimmt. Im Weiteren werden die Flexibilitat der Baustruktur,
das Erweiterungspotential und das Potential zur inneren Verdichtung in Bezug auf Ar-
beitsplatze grob eingeschatzt.
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6.1.

6.2.

Portfoliostrategie

Entwicklungsstrategie von Standorten und Liegenschaften

Der Kanton Zug ist im Besitz von Liegenschaften an unterschiedlichen Standorten in
verschiedenen Gemeinden. Je nach Lage, Zonierung, Erschliessung und vorhandener
Bebauung eignen sie sich besser oder schilechter fur gewisse Nutzungen. Um die
Standortdiskussionen bei einer Bedarfsmeldung beschranken zu kénnen, werden fur
die wichtigsten Areale die primaren und sekunddren Nutzungseignungen und eine
Entwicklungsstrategie, definiert. Diese muss nicht mit der heutigen Nuizung Uberein-
stimmen. Es ist ein mittel- bis langfristiges Ziel, diese Entwicklungsstrategie umzuset-
zen. Die Ubersicht zur Entwicklungsstrategie von Standorten und Liegenschaften ist im
Anhang des Portfolioberichts zu finden.

Instandsetzungsstrategie fur Bauwerksarten

Nicht jedes Gebaude mit jeder Nutzung muss einen guten Zustands- zu Neuwert (Z/N)
zwischen 0.80 und 0.85" oder sogar héher aufweisen. Mit dem Szenario «Reduziert»
hat das Hochbauamt auf die politischen und finanziellen Rahmenbedingungen reagiert.
Im Sinne der Immobilienstrategie, welche mit optimiertem Mitteleinsatz und durch eine
optimale Planung Investitionsspitzen und Versorgungsliicken vermeiden will, wurde je-
dem Gebadude ein individueller Zielwert zugewiesen. Fir die Zuweisung der Zielwerte
gelten die in den Kapiteln 6.2.1 bis 6.2.5 beschriebenen Definitionen.

Liegt der Zustandswert Z/N eines Gebdudes zwischen 0.85 und 0.70, bedeutet das,
dass die Gebrauchstauglichkeit wohl noch gewéhrleistet ist. Trotzdem kénnen einzelne
Bauteile aufgrund der unterschiedlichen Lebensdauer bereits in einem schlechten Zu-
stand und somit fallig fur eine Instandsetzung sein. Ein Zustandswert Z/N unter 0.70 ist
grundsétzlich zu vermeiden. Die Mehrheit der Bauteile ist dann bereits in einem
schlechten Zustand. Abgesehen vom aufgestauten Instandsetzungsbedarf und vom
Wertverlust sind die Gebrauchstauglichkeit und die Ausfallsicherheit nicht mehr ge-
wahrleistet. Befindet sich ein Gebaude in diesem Zustand, ist genau abzuwé&gen, ob
sich eine Instandsetzung lohnt oder ob ein Ersatzneubau sinnvoller ist.

2016 hat der Regierungsrat das Aussprachepapier «Unterhaltsbedarf Gebaude im Im-
mobilienportfolio des Kantons Zug» zustimmend zur Kenntnis genommen. Das heisst,
er ist mit dem vorgeschlagenen Szenario «Reduziert» einverstanden und akzeptiert
damit, bei Gebauden mit untergeordneter Bedeutung/Nutzung schlechtere Zustands-
werte mit dem Effekt geringere Investitionen tétigen zu mussen."

" Gemiss Bewertungsmassstab Stratus Gebdude

12 Aussprachepapier «Unterhaltsbedarf Geb&ude im Immobilienportfolioc des Kantons Zug» vom 6.9.2016
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6.2.1. Zielwert Zustandswert Z/N 0.85 «TOP»
Fur Objekte, deren Funktion oder Nutzung einem zentralen Bereich der kantonalen
Verwaltung und Gerichte dient und bei denen ein Betriebsausfall weitreichende Folgen
fur die Bevolkerung und die Verwaltung hatte, sowie Objekte mit reprasentativem Cha-

rakter.

Bauwerksart nach SIA 102

Bauwerkskategorie nach SIA 102

Firsorge und Gesundheit

Krankenhauser

Handel und Verwaltung

Rathauser (Regierubngsgebéude)
Verwaltungsgebaude (mit Sondernutzung Rechen-
zentrum oder Rettungsdienste)

Justiz und Polizei

Polizeieinsatzgebaude, Untersuchungsgeféngnisse,
Strafvollizugsanstalten (ohne Polizeidienststellen)

Technische Anlagen

Kommunikationsanlagen

6.2.2. Zielwert Zustandswert Z/N 0.80 «GUT»
Fur Objekte, deren Funktion oder Nutzung einem zentralen Bereich der kantonalen
Verwaltung und Gerichte dient und bei denen ein Betriebsausfall Betriebs- und/oder
Imageschaden verursachen wirde.

Bauwerksart nach SIA 102

Bauwerkskategorie nach SIA 102

Handel und Verwaltung

Verwaltungsgebdude
Biirogebaude mit erhéhten Anforderungen

Industrie und Gewerbe l.aborgebaude
Justiz und Polizei Gerichtsgebaude

Polizeidienststellen
Kultur und Geselligkeit Museen

Militar und Schutzanlagen

Geschitzte Operationsstellen, Notspitéler
Zivilschutz-Ausbildungszentren (ohne Nebengebau-
de)

Offentliche Zivilschutzanlagen, Kommandoposten

Unterricht, Bildung und ForschungBerufsschulen, héhere Fachschulen, Mittelschulen,

Gymnasien und Gesamtschulen

Technische Anlagen

Heizanlagen, Fernwé@rmeanlagen, Kraftwerkbauten
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6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

6.3.

Zielwert Zustandswert Z/N 0.75 «OK»

Fur Objekte, deren Funktion oder Nutzung nicht im engeren Sinn einem zentralen Be-
reich der kantonalen Verwaltung und Gerichte dient, diesen aber unterstiitzen. Ebenso
fr Wohnbauten.

Bauwerksart nach SIA 102 Bauwerkskategorie nach SIA 102
Freizeit, Sport, Erholung Triblinenbauten, Garderobengebaude
Fiursorge und Gesundheit Pflegeheime, Rehabilitationszentren (Blasenberg)
Industrie und Gewerbe Betriebsgebdude, Gewerbebauten, Werkstatten
Lagerhallen
Land- und Forstwirtschaft Stallungen, landwirtschaftliche Produktionsanlagen
Wohnen Behelfswohnungen
Einfamilienhduser, Ferienhauser
Mehrfamilienhauser
Studenten- und Lehrlingswohnheime

Zielwert Zustandswert Z/N 0.70 «<MASSIG»
Fir Objekte, deren Funktion oder Nutzung untergeordnet ist und in denen sich Perso-
nen oder Tiere nicht Gber langere Zeit aufhalten.

Bauwerksart nach SIA 102 Bauwerkskategorie nach SIA 102
Freizeit, Sport, Erholung Bootshauser
Land- und Forstwirtschaft Schuppen, Hiitten
Militar und Schutzanlagen Zivilschutz-Ausbildungszentren: Nebengebaude
Verkehrsanlagen Eingeschossige Einstellgaragen
Oberirdische Parkhauser
Tiefgaragen

Zielwert Zustandswert Z/N unter 0.70 «SCHLECHT»

Ein Zustandswert unter 0.70 ist grundsatzlich zu vermeiden. Er kann aber temporar bei
zum Ruickbau oder Verkauf vorgesehenen Objekten zielfiihrend sein (Strategie Riick-
bauen oder Verkaufen).

Investitionsbedarf Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio des Kantons Zug wies per Anfang 2016 einen durchschnittli-
chen Zustands- zu Neuwert Z/N von 0.84 auf. Das heisst, die Gebaude sind gut unter-
halten und befinden sich zu einem grossen Teil in einem guten Zustand. Der Zu-
standswert hat sich Uber die letzten Jahre jedoch kontinuierlich verschlechtert. Die
Riickstande beliefen sich 2016 auf 28,4 Millionen Franken.

Ein grosser Teil des Portfolios besteht aus Gebauden mit Baujahr zwischen 1980 und
2000. Diese kommen in den nachsten 5 bis 15 Jahren in ein Alter, in dem grosszykli-
sche Sanierungen notwendig werden. Damit wird der Instandsetzungs- und Investiti-
onsbedarf entsprechend ansteigen.
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6.3.1.

6.3.2.

In Szenarien wurde aufgezeigt, wie hoch der SOLL-Unterhaltsbedarf in den nachsten
Jahren ist und wie sich das Immobilienportfolio entwickelt, wenn weniger investiert
wird. Mit dem Szenario «Reduziert» wurde ein nachhaltiger Kompromiss ausgearbei-
tet. Der Investitionsbedarf liegt dabei unter dem SOLL. Bis 2026 sinkt der Zustands-
wert deshalb leicht auf 0.80 ab, der Wertverlust und der aufgestaute Instandsetzungs-
bedarf steigen vertraglich an.

Mit der zustimmenden Kenntnisnahme des Aussprachepapiers «Unterhaltsbedarf Ge-
baude im Immobilienportfolio des Kantons Zug» hat der Regierungsrat das Szenario
«Reduziert» akzeptiert. Er ist damit bereit (vorbehaltlich der Budgetvorgaben des Re-
gierungsrats fir die jeweiligen Budget- und Finanzplanjahre) ab 2017-2026 jahrlich
durchschnittlich 17,5 Millionen Franken fur eine Instandsetzung der kantonalen Immo-
bilien und die daftr notwendigen wertvermehrenden/wertneutralen Kosten bereit zu
stellen und damit den Zustand des aktuellen Portfolios auf gutem/mittlerem Niveau mit
moderatem Wertverlust zu erhalten.

Reiner Instandsetzungsbedarf

Der reine Instandsetzungsbedarf, ohne wertvermehrende und wertneutrale Kosten, re-
duziert sich mit dem Szenario «Reduziert» Uber die nachsten 10 Jahre (2017 bis 2026)
auf durchschnittlich 12 Millionen Franken jahrlich (gegeniber dem SOLL-
Unterhalisbedarf von 15 Mio. Fr.). Zwar sinkt der Zustandswert des Portfolios bis 2026
damit leicht auf 0.80 ab, was noch einem moderaten/mittleren Zustand entspricht. Der
Wertverlust gegeniber heute belauft sich im Jahre 2026 auf vertragliche 30 Mio. Fr.
Der aufgestaute Instandsetzungsbedarf steigt bis 2026 auf 51 Millionen Franken, die
laufenden Instandhaltungskosten erhéhen sich um ca. Fr. 200'000.— jahrlich. In den
folgenden 15 Jahren, ab 2027 steigt mit diesem Szenario der Investitionsbedarf fir
reine Instandsetzungskosten auf jahrlich 18 Millionen Franken an.™

Mehrjahresplanung

Mit der sogenannten Mehrjahresplanung werden die reinen Instandsetzungsmassnah-
men in sinnvolle Projekte zusammengefasst. Die aus heutiger Sicht notwendigen wert-
vermehrenden Massnahmen (z. B. energetische Sanierung, Standardanpassungen bei
der Gebaudetechnik) und wertheutralen Kosten (z.B. Anpassungen an Nutzerbediirf-
nisse) werden addiert. Dabei ist zu erwahnen, dass Einsparpotentiale vor allem bei
den Nutzeranforderungen denkbar sind. Instandsetzungsmassnahmen zur Erhaltung
der Bausubstanz und wertvermehrende Massnahmen die haufig normen- und geset-
zesgebunden sind, kénnen in der Regel nicht reduziert werden.

Unter Einbezug der aus heutiger Sicht notwendigen wertvermehrenden und wertneut-
ralen Kosten belaufen sich die Investitionskosten flir die ndchsten 10 Jahre (2017 bis
2026) durchschnittlich auf 17,5 Millionen Franken jahrlich.™

13 Vgl. Bericht Unterhaltsbedarf Gebaude vom 11.2.2016
4 \/gl. Bericht Unterhaltsbedarf Gebsude vom 11.2.2016
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7.1.

7.1.1.

7.1.2.

7.1.3.

Instrumente und Massnahmen zur Umsetzung der Portfoliostrategie
Portfolio-Management

Grundséatze des Portfolio-Managements

Das Immobilien-Portfolio-Management verfolgt die Aufgabe, die libergeordnete Immo-
bilienstrategie auf die Portfolio- und Objektebene zu Ubersetzen. Dabei gilt es, die un-
terschiedlichen Ziele und Anspriiche aus Sicht des Eigentiimers und der Nutzer in Be-
zug auf den gesamten Immobilienbestand, aber auch auf einzelne Objekte, zu beach-
ten und zusammenzufiihren. Daraus entstehen Entscheidungsgrundlagen fur die Ma-
nagementebene und Vorgaben fiir die Bewirtschaftung und das Bauprojektmanage-
ment, wie:

Strategien zur Entwicklung von Standorten und Liegenschaften;
Instandsetzungsstrategien fur die verschiedenen Bauwerkstypen;

Investitionsbedarf flir das Portfolio;

Objektstrategien.

Aufgaben des Portfolio-Managements

Das Portfolio-Management ist im Hochbauamt des Kantons Zug eine vom Amtsleiter
gefuhrte Stabsstelle. Es kimmert sich um Ubergeordnete Strategieprozesse wie

— das strategische Flachenmanagement;

— die strategische Blroraumplanung;

- die Portfolio- und Objektstrategie.

Das Portfolio-Management ist auch fiir operative Prozesse zustandig wie

- die Belegungsplanung;

- die Erarbeitung von Raumkonzepten;

- die Fachverantwortung Uber Stratus Gebaude (bauliche Zustandsbewertung, Mehr-
jahresplanung).

Rollenmodell QMS

Im Qualitdtsmanagement QMS des Hochbauamts ist das Objektmanagement-
Rollenmodell beschrieben ( C_Operative Prozesse\C_3_Teschnisches Gebaudema-
nagemenf\C_3_3_Unterhalt\C_3_3_3_Objektmanagement).

Die Rolle des Portfoliomanagers ist folgendermassen erklart:

«Der Stelleninhaber formuliert und aktualisiert die Portfoliostrategie fiir die kantonalen
Liegenschaften im Finanz- und Verwaltungsvermoégen. Die Strategie muss im Einklang

mit der Investitionsstrategie des Kantons Zug sein.»

Dem Portfolio-Management sind im QMS zudem die Prozesse C_3 4 _1_1 ff Bauliche
Zustandsbewertung zugeteilt.

Portfoliostrategie des Hochbauamis
Juni 2017, Version 1.0 21



7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Portfolioreport

Der Portfolioreport erméglicht der Managementebene einen schnellen Uberblick Gber
die wesentlichen Fakten und Bewertungen zu allen Standorten und Objekten.

Die Erkenntnisse zum Verdichtungspotential und zur Lage der Standorte erméglichen
zusammen mit den Kernaussagen zu den einzelnen Objekien eine rasche Grobein-
schatzung darliber, wo Reserven vorhanden sind bzw. wo Handlungsbedarf besteht.
Der Portfolioreport kann sowaohl iber das Gesamtportfolio als auch Gber die Teilportfo-
lios dargestellt werden. Ein Beispiel eines Portfolioreports nach Teilportfolio ist im An-
hang abgebildet.

Der Portfolioreport wird jahrlich aktualisiert, auf Basis der Datenimporte aus Stratus
und aus dem CAFM-System. Diese Aufgabe liegt im Zustandigkeitsbereich des Portfo-
lio-Managements.

Portfoliobericht

Der Portfoliobericht wird jahrlich erstellt und gibt Uber die wesentlichen Verénderungen
des Portfolios Auskunft. Er basiert auf den jahrlich aktualisierten Kennzahlen zum
Portfolio und enthélt die wichtigsten Kennwerte. Der Portfolioreport und die Ubersicht
iber die Entwicklungsstandorte sind Elemente des Portfolioberichts.

Die Erstellung des jahrlichen Portfolioberichts liegt im Zusténdigkeitsbereich des Port-
folio-Managements.

Objektstrategie, Objektblatter

Mit der Objektstrategie wird die Immobilien- und Portfoliostrategie auf Stufe Objekt
umgesetzt.

Als Fazit aus der Objektanalyse wird die Objektstrategie definiert, die «kERHALTEN»,
«ABWARTEN», «VERKAUFEN» oder «RUCKBAUENY» lauten kann. Die Objektstrate-
gie bildet die Basis fiir weitere Massnahmenentscheide, die sich auf die 5-
Jahresplanung und das jahrliche Budget auswirken.

Pro Objekt wird ein Objektblatt erstellt, das den Objektmanagern aber auch anderen
Interessenskreisen die bedeutendsten Informationen zu einem Gebaude und dessen
Entwicklung Gbersichtlich und in Kiirze liefert. Ein Beispiel eines Objektblatts ist im
Anhang zu finden.

Die Objektstrategie wird jahrlich und im Zuge der Aktualisierungen des Portfoliore-
ports, Uberpruft. Die Erkenntnisse fliessen in den Portfoliobericht ein. Zustandig fur die
Objektstrategie ist das Portfolio-Management.

Mehrjahresplanung, 5-Jahresplanung und jahrliches Budget

In der Mehrjahresplanung werden die konkret geplanten oder sich abzeichnenden Pro-
jekte abgebildet. Neben dem reinen Instandsetzungsbedarf kénnen hier auch wertver-
mehrende und wertneutrale Massnahmen transparent aufgefiihrt werden. Diese in
Stratus erfassten Daten dienen als Grundlage zur Anmeldung des l&ngerfristigen In-
vestitionsbedarfs und fir die 5-Jahresplanung.
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7.6.

7.7.

7.7.1.

7.7.2.

Die 5-Jahresplanung umfasst das laufende Jahr mit dem genehmigten Budget, das
Budget fir das kommende Jahr sowie die darauf folgenden drei Finanzplanjahre.

Die Mehrjahresplanung wird jahrlich, zusammen mit der Zustandserfassung aktuali-
siert. Zustandig ist das Portfolio-Management in Zusammenarbeit mit den zustandigen
Objektmanagern und Gebaudetechnikern.

Der kurzfristige und konkrete Investitionsbedarf wird von den Objektmanagern und den
Gebaudetechnikern ins jahrliche Budget eingestellt.

Das Budget bzw. der Finanzplan dienen als Planungsinstrument. Das Budget dient der
kurzfristigen Steuerung von Finanzen und Leistungen. Der Finanzplan umfasst zuséatz-
lich zum Budget drei Folgejahre. Die Informationen beinhalten die finanziellen Auswir-
kungen der geplanten staatlichen Tatigkeiten und Investitionen. Der Regierungsrat
verabschiedet das Budget zuhanden des Kantonsrats und genehmigt den Finanzplan.

Ressourcenplanung Personal

Die Ressourcenplanung Personal zeigt auf, welche und wie viele Personen fir die
Aufgabenbewaltigung noétig sind bzw. zur Verfligung stehen. Sie definiert wo, wie und
wann diese eingesetzt werden sollen. Sie steht deshalb in direktem Zusammenhang zu
immobilien-, Portfolio- und Objekistrategie. Die Ressourcenplanung Personal wird von
der Geschéftsleitung Hochbauamt erarbeitet.

Datenmanagement

Stratus Gebaude

Stratus Gebaude ist im Hochbauamt des Kantons Zug seit 2008 im Einsatz. Es zeigt
den baulichen Zustand der Gebaude auf und weist den Unterhaltsbedarf (Instandset-
zungs- und Instandhaltungskosten) fiir die Zukunft aus. Basis bilden die Gebaudever-
sicherungswerte. Ebenfalls mit Stratus wird die Mehrjahresplanung erfasst (siehe 7.5)

Der bauliche Zustand und die Mehrjahresplanung werden jahrlich Uberprift. Die Feder-
fuhrung liegt beim Portfolio-Management, welches die Aktualisierung in Zusammenar-
beit mit den zustandigen Objekimanagern und Geb&udetechnikern durchfihrt.

Die aus Stratus exportierten Daten bilden - zusammen mit den Daten aus dem CAFM-
System - die Grundlage fur den Portfolioreport.

CAFM-System

Das Hochbauamt betreibt ein CAFM-System. Hier werden die Objektstammdaten, das
Flachenmanagement, die Nutzer- und spezifische Betreiberdaten erfasst, gepflegt und
ausgewertet.

Die Daten werden laufend von den CAFM-Mitarbeitenden der Abteilung Zentrale
Dienste nachgefihrt.
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Fur den Portfolioreport werden in erster Linie die Flachendaten aus dem CAFM-
System exportiert.

7.7.3. Mietmodeli
Mit dem Mietmodell werden die Raumkosten in einfacher, transparenter Form und auf
Basis der genutzten Hauptnutzflache pro Organisationseinheit ausgewiesen. Grundla-
ge bilden drei Nutzungsgruppen (Verwaltungsbauten, Schulbauten, Strafanstalten),
denen pauschale Mietkosten pro Raumtypen zugeordnet sind. Die Mietkosten werden
objektspezifisch angepasst (Makro-/Mikrolage, Lageklasse und Objektzustand).

Das Mietmodell wird alle 5-10 Jahre von der Abteilung Zentrale Dienste Uberprift.

Fur den Portfolioreport werden die Bewertungen von Makro- und Mikrolage sowie die
Lageklasse ibernommen.
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Portfolioreport nach Teilportfolio (Beispiel Teilportfolio Handel und Verwaltung)
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Kanton Zug

Portfolioreport Teilportfolio: Handel und Verwaltung Stand 20170118/bm
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Objektblatt (Beispiel)



Kanton

‘Objektblatt

Fazit Objektstrategie
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GF Geschossflache

HNF Hauptnutzflache
NNF Nebennutzflache
VF Verkehrsflache

FF Funktionsflache

KF Konstruktionsflache

Zug

L el

E‘-j[ GS-Nr.
U]

rafenau’

Objekt-Nr. 00 130
Minimaler Zustandswert 0.8 Erhalten
Objekt B Rating X
Objekt-Nr. 00 130 Zustandswert aktuell 0.84
Liegenschaft An der Aa Energieeffizienz k.A.
S | Postadresse Aabachstrasse 5 Schutzstufe k.A.
' Gemeinde Zug Bauwerksklasse BWKII
. Eigenname Verwaltungsgebaeude 1
Gebiudeart Handel und Verwaltung Nutzungseignung Objekt
Geb#udetyp Verwaltungsgeb&ude, Banken, Rech Primére Eignung HNF 2
Eigentumsform Objekt Verwaltungsvermagen Sekundére Eignung k.A.
Kostentrager 3060.2130
Baujahr 1991 Ubereinstimmung
Assekuranznummer 3206a heutige Nutzung und Nutzungseignung [
Geb#udevolumen (GVZG) 45'334.00 m3
Neuwert (Stratus) 44'622.00 KCHF Entwicklung glichkeiten Objekt
GF (ober-, unterirdisch) 10'846.18 m2 Flexibilitat Baustruktur S
HNF 529962 m2 Erweiterungspotential B ST
Nutzung Eigennutzung Potential Innere Verdichtung (Arbeitsplatze) *
Denkmalpflege kA.
In Stratus erfasst ja Architektonische Qualitét k.A.
Flachenverteilung £ X _ Rating Sl 2 - s
Fldchenkennzahlen (SIA 416) Flicheneffizienz (HNF/GF) 0.49 s
GF 10'846.18 m2
. HNF 5'299.62 m2 HNF 2/ AP 16.48 hs
|71 NNF 110.66 m2
M vF 2'435.99 m2
I FF 205.14 m2
KF 2'794.76 m2
Heutige Nutzung
B HNF 1 277.77 m2
M HNF 2 4729.23 m2
[T/ HNF 3 46.10 m2
W HNF 4 122,53 m2
[HNF5 123.99 m2
HNF 6 k.A. m2
Nutzer Belegungsentv g: Zeitpunkt Umzug
| Direktion | HNF1bis6 |Amter | [Amt | kurzfristig | mittelfristig| langfristig |
| | | | | bis3J. | 3bis10J.| >10d. |
M BD | 2'398.98 m2|BDS, ARP, AFU, HBA, TBA || | | B l
[l pBK | | | | | | | |
[Zoi s 74929 m2/GVA | | I [ [
Mo i ’ [ | [ | g
I | |1 o | | ] |
| 1'378.44 m2/A6V, AWA, HRA, KKA, LWA, VDS~ | | | | | |
I | 3 . | | i |
sK | 444.21 m2/ARCH | |ARCH 1l X |
Gerichte | [ | | 1 | |
Drittnutzer | 328.70 m2|SV (Schweiz) AG i | 1 [ 7 |
|Aligemein | B | ) 11 | | i |
Standort Rating
255 Lagebeurteilung
Eigentumsform Standort Verwaltungsvermégen Makrolage EEEEe
= _,E Verdichtungspotential nicht ausgeschopft Mikrolage [EEaae
- Lageklasse 1.2
Y/ Zonenplan
Grundnutzung (o]]:} Nutzungseignung Standort
Uberlagernde Zone keine Primére Eignung HNF 2
Uberlagernde Bestimmungen X Sekundére Eignung k.A.
Bebauungsplan Nr. 4478, An der Aa Strategische Bedeutung
Verwaltung und Gerichte, Sicherheit
Entwicklung Gebiet Proj. HSP ZVB, Gebiet fur Verdichtung |
Legende
HNF 1 Wohnen und Aufenthalt Rating
HNF 2 Buroarbeit qut ==
HNF 3 Produktion, Hand- und Maschinenarbeit, Experimente mittel +
HNF 4 Lagem, Verteilen, Verkaufen schlecht [Bes o |
HNF 5 Bildung, Unterricht und Kultur
HNF 6 Heilen und Pflegen
NNF 7 Sonstige Nutzung
FF 8 Betriebstechnische Anlagen
BUF 10 Bearbeitete Umgebung: Verschiedene Nutzungen
Stand: 15.01.2017 Rating: NIAN



