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1 Ausgangslage

Der Entwurf des Staatsvertrags fur die FH Nordwestschweiz (FHNW) sieht
vor, dass

- die kantonseigenen Liegenschaften an die FHNW zu marktgerechten
Mietpreisen vermietet werden (§ 35 Abs. 1).

- die FHNW die bestehenden Mietvertrage mit Dritten Ubernimmt, und
zwar unter BerUcksichtigung der Investitionen fur allfallig von den Kan-
tonen getatigte Mieterausbauten (§ 35 Abs. 3 und 4).

- die Regierungen die Methodik fur die Berechnung der Mietpreise sowie
die Anpassung an die Preisentwicklung festlegen (§ 35 Abs. 2);

Die folgende Richtlinie stellt in Entsprechung zu den staatsvertraglichen
Vorgaben Antrag zu der Methodik der Mietpreisberechnung und zu den Eck-
werten der vorgesehenen Mietvertrdge. Die Richtlinie wurde im Rahmen
des Projekts Staatsvertrag FHNW von einer Arbeitsgruppe der Baudepar-
temente der vier Kantone erarbeitet.

2 Kantonseigene Liegenschaften

2.1 Methodik zur Festlegung der Mietwerte fir kantonseigene Lie-
genschaften

Da es sich bei den bestehenden kantonseigenen Liegenschaften nur teil-
weise um marktgangige Objekte handelt, die zudem fir die Hochschulzwe-
cke speziell eingerichtet worden sind, stellt sich die Frage, wie die im
Staatsvertragsentwurf geforderte Marktgerechtigkeit der Mietpreise zu er-
reichen ist.

Die vorgeschlagene Berechnungsmethodik beruht auf den sinngemass an-
gewendeten Richtlinien des Bundes fur die Bemessung der Bausubventio-
nen, die u.a. fir Bauten der Fachhochschulen Anwendung findet. Mit diesem




Ansatz wird erreicht, dass in allen vier Kantonen ein gesamtschweizerisch
anerkanntes und transparentes System zur Anwendung gelangt. Ausgehend
von der dort vorgenommenen Kategorisierung fur die Flacheneinteilung
nach Ausbaustandard wurden die kantonseigenen Liegenschaften erfasst
und bewertet. Dabei wurde davon ausgegangen, dass die Erstellungskosten
pro Flachenkategorie Uberall gleich hoch sind und sich nur die Landpreise je
nach Standort unterscheiden. Basis bildet ein mit marktgangigen Bauten
(Burobauten) vergleichbarer Raumstandard zum Nachweis des Marktbezugs
(relativer Mietwert). Dieser Mietwert wird je nach Investitionsintensitat der
Erstellungskosten (z.B. Labor) angepasst (absoluter Mietwert).

Es sollen dabei folgende Prinzipien gelten:

2.1.1. Voraussetzung: Grundlage der Bewertung bildet die derzeiti-
ge, effektive Nutzungsart der einzelnen Raume der kantons-
eigenen Liegenschaften durch die heutigen Fachhochschu-
len.

2.1.2. Bewertung des Ausbaustandards: Die Raumerstellungskos-
ten werden je nach Ausbaustandard und bezogen auf die
Hauptnutzflachen (HNF, als Definition der HNF gilt die Norm
SIA 416) unterschieden. Der Ausbaustandard wird nach den
Richtlinien fir die Bemessung der Bausubventionen des
Bundes fur Hochschulbauten, Bauten der Berufsbildung,
Bauten fur Fachhochschulen...Clder Bausubventionskonfe-
renz (Ausgabe 1. Nov 2001) bewertet.

2.1.3. Bewertungskategorien: Die Bewertung erfolgt nach den dort
festgelegten Kostenkategorien 1 - 10. Anwendung findet in
der Regel die fur den jeweiligen Raumtyp vorgesehene
gunstigste Kategorie (A-Standard), wenn nicht nachweislich
eine hoher Kategorie angemessen ist (fertig ausgebaut
BKP 1 - 5, ohne Telefonie und Informatikinstallationen).

2.1.4. Basis fur Marktvergleich: Die Kostenkategorie 4 entspricht
ungefahr den Erstellungskosten fur Burogebdude mittleren
Standards und wird als Basis fur den Marktvergleich ver-
wendet. Es wird von einem Referenzwert (Erstellungskos-




21.7.

ten) von CHF 3950.-/m2 Hauptnutzflache ausgegangen.

Herleitung der Erstellungskosten pro m2 Mietflache: Da fur
Mietvertrage nicht die Hauptnutzflachen marktiblich sind,
wird zur Ermittlung der Mietflache die Hauptnutzflache mit
Faktor 1,4 multipliziert (Verkehrsflachen, technische Rdume
etc.). Dies ist ein bewahrter Korrekturfaktor fur Schulhaus-
bauten. Als Referenzwert ergibt sich fur die Kostenkategorie
4 (siehe oben Ziff. 2.1.4.) CHFE 2821.- /m2 Mietflache. Die-
ser_Wert entspricht marktiblichen Gebdudeerstellungskos-
ten analoger Gebaude pro m2 Mietfldche ohne Landanteil
(CHF 31950.-/m2 korrigiert um den Faktor 1.4).

Berechnung des Landanteils: Der Landwertanteil wird (Um-
gebungsflachen fertig bebaut) mit einem standardisierten
Lageklassenverfahren ermittelt:

Landwert in Bezug zum Anlageneuwert (Anlageneuwert =
100%):

- 25% zentrale Stadt-Lagen Mittel- und Grosstadte

- 20% periphere Stadt-Lagen Mittel- und Grosstadte, Ag-
glomerationen, Regionalzentren

- 15% landliche Lagen (zur Zeit keine Objekte vorhanden)

Festlequng der Mietzinse: Zur Ermittlung des Mietwertes
werden die Erstellungskosten und der Landwert mit einem
kostendeckenden Zinssatz von einheitlich 7% fur Kapitalzins
und Kosten verzinst. Dies erlaubt den langfristigen Erhalt
der Gebaudesubstanz in gutem Zustand (Instandhaltung und
Instandsetzung / Erneuerung). Der Zinssatz von 7% ist wie
folgt zusammengesetzt: Mittlere Kapitalverzinsung 4.5% plus
total 2.5% Kostenelemente (Instandhaltung, Instandset-
zung/Erneuerung, Betriebskosten Eigentimer und Verwal-
tungskosten). Die angenommene Verzinsung ergibt fur die
Standard-Kostenkategorie 4 (siehe oben, Ziff. 2.1.4. und
2.1.5.) einen Mietwert ohne Landanteil von CHF 197.-/ pro
m2 und Jahr, mit Landanteil mittlere Lageklasse von 20 %,




CHF 247.- /pro m2 und Jahr (plus Nebenkosten gemass.
OR). Bei erhdhtem Ausbauinvestitionsgrad der genutzten
Raume oder Lageklasse von 25% erhoéht sich der Mietwert
entsprechend.

2.1.8. Der vereinbarte Mietzins verpflichtet die Kantone als Lie-
genschafteneigentimer, die Gebaude in gutem, gebrauchs-
fahigem Zustand zu halten und sémtliche Instandhaltungen,
Instandsetzungen und Erneuerungen zur Substanzwerterhal-
tung zu ihren Lasten ohne Mietzinserhéhung vorzunehmen.
Bauliche Anderungen, die auf reiner Anderungen der Nut-
zungsbedirfnisse der Fachhochschulen beruhen, sind von
den Fachhochschulen zu tragen (Direktinvestion oder Ver-
zinsung Uber Mietzins). Bei Erweiterungen gelten sinnge-
mass die Berechnungsgrundsatze fir die Kostenkategorien
gemass Ziff. 2.1.3.

2.1.9. Fur bauliche Anderungen, die die Fachhochschulen in kan-
tonalen Gebduden zu ihren eigenen Lasten vornehmen, ist
die Zustimmung der Gebaudeeigentimer einzuholen und ei-
ne Rickgaberegelung zu treffen.

2.1.10. FuUr Streitfalle beziglich Mietwerte gilt sinngemass § 37 des
Staatsvertragsentwurfs (falls keine einvernehmliche Rege-
lung mdglich ist, entscheidet ein von den Kantonen einge-
setztes Schiedsgericht).

2.2 Berechnung der Nebenkosten fiir kantonseigene Liegenschaf-
ten

Im Hinblick auf den Abschluss der im Staatsvertragsentwurf § 35 Abs. 1
verlangten Mietvertrdge ist eine korrektre Abgrenzung der Nebenkosten
notwendig. Gemass Mietrecht (Art. 4-8 VMWG sowie geltende Rechtspra-
xis) gehdren dazu:

- Heizkosten (Brennstoffe, Brennerservice, Heizstrom- und Bedienung,
Revisionen ohne Reparaturen etc.)




- (immobilienbezogene) Hauswartung Gebaude und Umgebung
- Serviceabonnemente (Lift, etc.)
- Wasser/Abwasser.

Bei den meisten kantonseigenen Gebauden ist die Abrechnung bisher nicht
nach mietrechtlichen Kriterien gefiuihrt worden. Zudem liegen in diversen
Gebauden nur partielle Nutzungen einzelner Radume vor. Es existiert jedoch
ein bewahrter Erfahrungswert flr derartige Objekte, der wesentlich bessere
Resultate liefert als Berechnungen auf ungenauer Datenlage. In Entspre-
chung zu diesem Erfahrungswert werden die Nebenkosten fur kantonseige-
ne Gebaude auf Basis eines Pauschalbetrag von CHF 25.-/m2 Mietflache
(HNF x 1.4) und Jahr kalkuliert.

3 Bestehende Mietvertrage mit Dritten

Bestehende Mietvertrage mit Dritten werden durch die Fachhochschulen mit
allen Rechten und Pflichten Gbernommen.

Allfallige durch die Kantone finanzierte Mieterausbauten werden durch die
Fachhochschulen pro Rata abbezahlt. Die Abschreibungsdauer beginnt mit
dem Investitionszeitpunkt und endet am Ende der Vertragszeit resp. am
Ende der Optionszeit (wenn bei Vertrdgen unter 10 Jahren). Die Berechung
erfolgt mittels Annuitat (monatlich vorschissig mit einem Kapitalzinssatz von
4,5%).

4 Beriucksichtigung der Bundessubventionen

Bundessubventionen sollen grundsatzlich der FHNW zu Gute kommen. Es
sollen folgende Regelungen gelten:

4.1 Fir kantonseigene Liegenschaften

e Es wird berechnet, wie hoch die Subventionen in Prozent der
urspringlich subventionsberechtigten Baukosten ohne Landan-
teil sind. Dabei werden nur diejenigen Subventionen angerech-
net, die an das Gebdude (nicht aber an das Mobiliar und die
Einrichtungen) gegangen sind. Es werden alle Subventionen




bericksichtigt, auch Subventionen die langer als 30 Jahre zu-
rickliegen.

e Der Mietpreis (gemass Ziff. 2.1. dieses Berichts, ohne Neben-
kosten) wird um den entsprechenden Prozentsatz reduziert.

e Es wird davon abgesehen, diese Mietpreisreduktion zu befris-
ten. Eine Subvention zur Reduktion der Erstellungskosten wirkt
unbeschrankte Zeit, solange das Gebaude genutzt wird.

e Diese Verbilligungen des Mietpreises kantonseigener Gebaude
sind separat auszuweisen.

4.2 Bestehende Mietvertrage mit Dritten ohne Mietzinsverbilligung

Wenn bezogene Subventionen vom Kanton bisher nicht bereits zur Verbilli-
gung der Mieten weiter gegeben wurden, dann werden diese zur Verbilligung
der kinftigen Mieten eingesetzt (Verfahren siehe Punkt 4.3. Mieterausbauf(]
jedoch als negative InvestitionCgerechnet).

4.3 Bestehende Mietvertrage mit Dritten mit Investitionen des Kan-
tons (TMieterausbaur)

Die geleisteten Subventionen an den Mieterausbau werden am Betrag in
Abzug gebracht, welcher Basis fur die Berechnung der Annuitat (siehe vor-
her, wie Punkt 3. Mieterausbau) bildet.




5 Eckwerte der Mietvertrage kantonseigener Liegenschaften

Gemass Staatsvertrag § 35 Abs. 1 schliessen die Kantone mit der FHNW
Mietvertrdge Uber die von der FHNW genutzten kantonseigenen Liegen-
schaften ab. Diese Mietvertrage sollen nach einem fir alle vier Kantone
glltigen Standard abgeschlossen werden.

Wesentliche Grundsatze sind bereits mit den vorausgegangenen Festlegun-
gen zu der Methodik zur Festlegung der Mietwerte fur kantonseigene Lie-
genschaften (Ziff. 2.1), der Berechnung der Nebenkosten (Ziff. 2.2.) und der
Berlcksichtigung der Bundessubventionen (Ziff. 4.1.) festgelegt worden.
Zuséatzlich gelten sollen:

5.1. Die Mietvertrdge werden grundsatzlich mit fester Laufzeit von 5
Jahren abgeschlossen. Nur so ist gewahrleistet, dass die FHNW
einerseits in der Startphase Planungssicherheit hat, andererseits
Spielraum fur unternehmerische Optimierungen erhalt (vgl. den De-
tailkommentar zum Staatsvertragsentwurf, § 35)

5.2. Es wird vertraglich festgelegt, dass spatestens 1 Jahr vor Ablauf
eine Erneuerung um mind 5 Jahre oder eine Kiindigung des Miet-
vertrages erfolgt. (Hinweis: Es muss vermieden werden, dass der
Mietvertrag nach Ablauf von 5 Jahren in einen unbefristeten Ver-
trag Ubergeht, weil dann die mietrechtlich bedingte Bindung an den
Hypothekarzins gelten wirde).

5.3. Die Laufzeit von 5 Jahren gilt nicht fir neuere Mietobjekte und na-
mentlich nicht fir die in § 35 Abs. 5 definierten Grossprojekte, die
aufgrund der Anforderungen der FH erstellt werden. Hier sind
zweckmassigerweise langere Mietvertrage vorzusehen, die dem
Amortisationszeitraum des Mieterausbaus sowie den Subventions-
fristen (minimale Vertragsdauer) des Bundes entsprechen.

5.4. Die Mietvertrage sollen per 1.1.2006 (resp. per Inkrafttreten des
Staatsvertrags) abgeschlossen werden; die erste Mitzinsanpas-
sung erfolgt nach Ablauf der ersten Leistungsauftragsperiode (vor-
gesehen nach 3 Jahren), und zwar zu 100% des Landesindexes
der Konsumentenpreise (Art. 269 b OR).

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Die Mietvertrdge werden grundsatzlich mit fester Laufzeit von 6
Jahren abgeschlossen.

[..]

Es wird vertraglich festgelegt, dass spatestens 1 Jahr vor Ablauf
eine Erneuerung um mind 6 Jahre oder eine Kindigung des Miet-
vertrages erfolgt. (Hinweis: Es muss vermieden werden, dass der
Mietvertrag nach Ablauf von 6 Jahren in einen unbefristeten Ver-
trag Ubergeht, weil dann die mietrechtlich bedingte Bindung an den
Hypothekarzins gelten wirde).

Die Laufzeit von 6 Jahren gilt nicht fiir neuere Mietobjekte und na-
mentlich nicht fir die in § 35 Abs. 5 definierten Grossprojekte, die
aufgrund der Anforderungen der FH erstellt werden.

[..]

Die Mietvertrage sollen per 1.1.2006 (resp. per Inkrafttreten des
Staatsvertrags) abgeschlossen werden; die erste Mitzinsanpas-
sung erfolgt nach Ablauf der ersten Leistungsauftragsperiode (vor-
gesehen nach 3 Jahren), und zwar zu 80% des Landesindexes der
Konsumentenpreise (Art. 269 b OR).




5.5. Wird ein Mietverhaltnis vor Ablauf der Subventionslaufzeit aufge-
I6st, muss die FHNW die nicht amortisierte Subvention dem Bund
zuruck verguten.

5.6. Der Vertrag richtet sich grundsatzlich nach den einschlagigen obli-
gationenrechtlichen Bestimmungen (Art. 253ff OR). So gilt nament-
lich, dass die Betriebskosten zu Lasten des Mieters, der Gebdude-

unterhalt zu Lasten des Eigentimers gehen.

6. Fachausschuss

Die jeweils pro Kanton fiir das Immobilienmanagement zustandige Fachab-
teilungen resp. -amter bilden _einen Fachausschuss. Der Fachausschuss
sorgt flr eine vierkantonal koordinierte Umsetzung dieser Bestimmungen, ist
Ansprechpartner der FHNW in Immobilienfragen und berat die Bildungsde-

partemente.

6 Weiteres Vorgehen

Die Regierungen haben mit Beschluss zu vorliegenden Richtlinien die Bau-
departemente beauftragt, die entsprechenden Mietvertrage zu erarbeiten,
mit der Fachhochschule Nordwestschweiz Vertragsverhandlungen zu flhren
und Antrag Uber die ausgehandelten Vertrage zu stellen.

7. Weiteres Vorgehen

Vom Regierungsrat des Kantons Aargau beschlossen am ???

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft beschlossen am ??77?

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt beschlossen am ?7?7?
Vom Regierungsrat des Kantons Solothurn beschlossen am ?7?
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