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Die vorliegende Evaluierung der seit 2002 in Nordrhein-Westfalen initiier-
ten PPP-Pilotprojekte im 6ffentlichen Hochbau stellt einen weiteren Baustein
in der Arbeit der PPP-Task Force NRW dar. Die zusammengetragenen und
ausgewerteten Erfahrungen werden in die Projektarbeit einflieBen und zur
Optimierung von Public Private Partership-Projekten im &ffentlichen Hoch-

bau in Deutschland beitragen.

Die Wirtschaftlichkeit einer Maf3nahme stellt
fir die offentliche Hand eine der zentralen
Fragen im Zusammenhang mit PPP-Modellen
dar. Wenn der Nachweis erbracht werden
kann, dass das geplante Projekt als Public Pri-
vate Partnership effizienter umgesetzt werden

kann als durch konventionelle Eigenrealisierung, ist nach den gesetzlichen

Regelungen auf Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene die Umsetzung als

PPP-Modell nicht nur méglich, sondern sogar geboten.




Der Wirtschaftlichkeitsvergleich stellt das Instrument zum Nachweis des
erforderlichen Effizienzvorteils der angestrebten partnerschaftlichen Reali-
sierungsvariante gegeniber der konventionellen Eigenerstellung durch die

Sffentliche Hand dar.

Vor diesem Hintergrund kommt dem Wirtschaftlichkeitsvergleich im Allge-
meinen und den bisherigen Erfahrungen mit diesem Instrument in den
Kommunen eine besondere Bedeutung zu. In dieser Evaluierung der Wirt-
schaftlichkeitsvergleiche der ersten Pilotprojekte in NRW wird daher auf
die Systematik der durchgefihrten Untersuchungen, deren zeitlichen
Umfang, die berechneten Effizienzgewinne und die zu beachtenden
Besonderheiten eingegangen.

Ein besonderer Dank gilt an dieser Stelle den Fachberatern der jeweiligen
Pilotkommunen in NRW, die ihr Wissen in vielen Gesprachen eingebracht

und damit diese Evaluierung wesentlich unterstitzt haben.

:"' i Ir--I ; '::'.-'
loehece ki Qe
| .

Jochen Dieckmann
Finanzminister des Landes Nordrhein-Westfalen
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1 Inhalt der Evaluierung der Wirtschaftlichkeitsver-
gleiche der ersten PPP-Pilotprojekte in NRW

1.1  Untersuchungsziele

Die PPP-Task Force in NRW hat sich das Ziel gesetzt, Public Private Partner-
ship als Beschaffungsvariante fiir den Neubau bzw. die Sanierung offentlicher
Gebdude zu etablieren. In diesem Zusammenhang wurden bereits praxisorien-
tierte Leitfdden zu verschiedenen Themenbereichen von PPP erstellt.

Die bereitgestellten Informationen werden mit der vorliegenden Erhebung um
einen wichtigen Aspekt erweitert. Integriert in die Gesamtevaluierung der PPP-
Pilotprojekte konzentriert sich diese Untersuchung auf die Praxiserfahrungen
bei der Durchfithrung von Wirtschaftlichkeitsvergleichen. Mit dem Ziel der
Ableitung anerkannter Praktiken wurden die Bestandteile des Wirtschaftlich-
keitsvergleiches und die diesbeziiglichen Vorgehensweisen in den Projekten
analysiert.

Die zusammengetragenen Erkenntnisse sollen in erster Linie den Vertretern der
offentlichen Hand, aber auch anderen Interessierten die Chancen, Problemstel-
lungen und Grenzen der Umsetzung von PPP in Deutschland aufzeigen und
einen Beitrag zur Standardisierung der PPP-Prozesse im offentlichen Hochbau
leisten. Es soll die Moglichkeit gegeben werden, sich iiber die Erfahrungen bei
den PPP-Pilotprojekten zu informieren, um die gewonnenen Erkenntnisse bei
zukiinftigen PPP-Vorhaben beriicksichtigen zu konnen.

1.2 Vorgehensweise und Ansatz

Die ausgewerteten Informationen basieren im Wesentlichen auf den Ergebnis-
sen eines Workshops sowie telefonischen Interviews mit den Fachberatern, die
von den Pilotkommunen mit der wirtschaftlichen Untersuchung der jeweiligen
Projekte beauftragt wurden.

Die Aufarbeitung der Projekte hinsichtlich der gewihlten Vorgehensweisen, der
Datenerhebung sowie der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsvergleiche wird an
geeigneten Stellen durch Umsetzungsbeispiele unterstiitzt. Die Untersuchung
wird in einer groBtenteils anonymisierten Form wiedergegeben. Die spezifischen
Projekterfahrungen sind dabei in die Auswertung sowie in die Schlussfolgerun-
gen eingeflossen, ohne die Verschwiegenheitspflicht der Berater zu verletzen.

Ein Workshop und
Interviews mit den
Beratern bilden die
Grundlage des
Berichtes

Groftenteils in
anonymisierter
Form

Umsetzungsbei-
spiele an geeigne-
ten Stellen



1.3 Untersuchungsgegenstand

Untersuchung von 7
PPP- Projekten bei
Schul- und Verwal-

tungsgebéiuden

Gegenstand der Untersuchung bilden die Wirtschaftlichkeitsvergleiche, die im
Rahmen der sieben bisher von der PPP-Task Force NRW ausgewéhlten PPP-
Pilotprojekte durchgefiihrt wurden. Es handelt sich dabei in fiinf Projekten um
den Neubau bzw. die Sanierung von Schulgebduden sowie angegliederter
Sporthallen. Zwei weitere Projekte beinhalten den Neubau bzw. die Sanierung
von Verwaltungsgebiduden. Die Pilotprojekte und ihre grundlegenden Daten

sind in der folgenden Ubersicht aufgefiihrt.

Pilot- Vergabe- Projektinhalt + | Berater fiir den
kommunen |bekannt- Investitions- Wirtschaftlich- Stadium des
in NRW machung  |volumen keitsvergleich PPP-Projektes
Monheim am | 17.04.2003 |13 Schulen, WestKC Zuschlagserteilung
Rhein 24 Mio. 23.12.2003, Vertrags-
abschluss 12.01.2004
Rhein-Erft- |16.04.2003 |1 Sonderschule, | Ernst & Young Zuschlagserteilung
Kreis 15 Mio. Prof. Weiss & 11.12.2003, Vertrags-
(Frechen) Partner abschluss 03.02.2004
Witten 28.11.2003 |2 Schulen, PSPC Zuschlagserteilung
13 Mio. 19.07.2004 Vertrags-
abschluss 03.08.2004
Gladbeck 10.12.2003 |1 Rathaus, Emst & Young Zuschlagserteilung
20 Mio. Prof. Weiss & 06.10.2004 Vertrags-
Partner abschluss 07.10.2004
Unna 23.12.2003 |1 Kreishaus, Ernst & Young Zuschlagserteilung
20 Mio. Prof. Weiss & 04.08.2004 Vertrags-
Partner abschluss 21.09.2004
Leverkusen |11.06.2004 |3 Berufschulen, |PSPC Wirtschaftlichkeits-
30 Mio. prognose abgeschlossen,
im Vergabeverfahren
Meschede Voraus- 16 Schulen, Bauhaus- Univer- | Wirtschaftlichkeits-
sichtlich 22 Mio. sitdt Weimar prognose abgeschlossen
2005

Abb. 1: Ubersicht iiber die PPP-Pilotprojekte in NRW, Stand Dezember 2004
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Aus Abbildung 1 ist ersichtlich, dass sich die Projekte in unterschiedlichen Pha-
sen des PPP-Beschaffungsprozesses befinden. In Monheim am Rhein und im
Rhein-Erft-Kreis erfolgt bereits seit einem Jahr die bauliche und betriebliche
Umsetzung der Projekte. In Witten, Unna und Gladbeck wurde die Vergabe vor
kurzem abgeschlossen. In den weiteren Pilotkommunen ist die Wirtschaftlich-
keitsprognose abgeschlossen. In Leverkusen erfolgte dariiber hinaus bereits die
EU-weite Ausschreibung.

Die Vertragslaufzeit betréigt bei den sieben Projekten grundsitzlich zwischen 25
und 29 Jahren. Die Vereinbarungen zur Dauer des Bewirtschaftungszeitraumes
sehen in den Projekten 25 Jahre vor. Die Unterschiede bei der Vertragslaufzeit
ergeben sich aufgrund verschiedener Vereinbarungen iiber den Beginn des
Bewirtschaftungszeitraumes. Zum Teil setzt die Bewirtschaftung erst nach Fer-
tigstellung des Neubaus bzw. der SanierungsmaBnahme und der Ubergabe des
Gebiudes ein. Bei anderen Projekten ist die Bewirtschaftung von bestehenden
Gebduden Vertragsinhalt und beginnt bereits mit der Vertragsunterzeichnung.

2 Projekte sind seit
einem Jahr in der
Umsetzungsphase

5 Projekte stehen
am Beginn der
Umsetzungsphase
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Eine enge Zusam-
menarbeit zw. Kom-
mune und Beratern
ist notwendig

Die Kommunikation
des Vorhabens
innerhalb der
Kommune ist
wichtig

Bei Defailfragen ist
der direkte Kontakt
v den Spezialisten
der Verwaltung
vorteilhaft

2 Erfahrungen bei der DurchfiGhrung des Wirtschaft-
lichkeitsvergleiches

2.1 Spezielle Aspekte zum Ablauf des Wirtschaftlich-
keitsvergleiches

2.1.1 Kommunikation innerhalb des Projektteams

Eine enge Zusammenarbeit zwischen der Kommune als 6ffentlichem Projekt-
trager und den Fachberatern ist iiber den gesamten PPP-Beschaffungsprozesses
und insbesondere bei der Ermittlung der Eingangsdaten des PSC von entschei-
dender Bedeutung. Nur die Mitarbeiter der Kommune kennen die historische
Entwicklung und die ortlichen Besonderheiten bezogen auf die zu untersuchen-
den Immobilien. Die alleinige Datenaufnahme durch Berater birgt die Gefahr
falscher Interpretationen und Schlussfolgerungen ohne Berticksichtigung der
lokalen Hintergriinde. Daneben ist die Erldauterung, Verstindigung und Abstim-
mung der Projektinhalte innerhalb der Kommune ebenso wichtig, um die
benotigte Unterstiitzung der politischen Gremien sowie der Verwaltung mit den
jeweiligen Fachiamtern zu erhalten.

In den Pilotprojekten wurde ein zentraler Ansprechpartner auf Seiten der Kom-
mune benannt, der als ,,Sprachrohr in die Kommune wie auch nach auflen fun-
gierte. Hiaufig nahm der Leiter des Immobilienmanagements diese Position ein.
Er koordinierte die Kommunikation zu den einzelnen Amtern und Abteilungen
der Kommune und zu den Fachberatern.

Bei der Projektkonzeption und -definition, als auch bei der Bestandsanalyse
stellte der Projektleiter die zentrale Schnittstelle fiir den notwendigen Informati-
onstransfer zwischen den Beteiligten dar. Gleichwohl konnte der Informations-
fluss beschleunigt werden, wenn fiir die Berater neben diesem offiziellen Kom-
munikationsweg die Moglichkeit bestand, Detailfragen mit den Spezialisten in
den Fachbereichen der Kommune direkt zu besprechen. Auf diesem kurzen
Weg der Verstindigung konnte moglichen Missverstindnissen vorgebeugt wer-
den. Diese konnten vor allem bei neuen Problemstellungen entstehen, wie z.B.
bei der Erhebung aller anfallenden Kosten einer Schule iiber eine langfristige
Vertragslaufzeit (Lebenszyklusansatz). Die typische Zusammenarbeit der Ver-
treter der Kommune mit den Beratern ist in Abbildung 2 dargestellt.
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vorwiegender ‘vl PPP-Lenkungsgruppe
Kommunikationsweg et [

* \ PPP-Projekigruppe

mit zentralem Ansprechpartner

Berater |
I 1

7y | AmIHJ| Amt2 || At 3

direkte Kommunikation mit Spezialisten in den
einzelnen Fachbereichen bei Detailfragen

Abb. 2: Vereinfachte Kommunikationswege zwischen dem kommunalen Projekttriger
und dessen Berater bei der Datenermittlung

Das konkrete Vorgehen beziiglich des Aufbaus und der Organisation der
Projektgruppe war in den Pilotprojekten unterschiedlich. I.d.R. erfolgte bereits
frithzeitig die Bildung einer Projektgruppe und die Einbindung der politischen
Entscheidungsgremien in die Uberlegungen. Teilweise wurde die Projektgruppe
genutzt, um gemeinsam mit den Beratern die Projektdefinition zu konkretisie-
ren. Zuvor fanden im Rahmen einer Erstberatung und dariiber hinaus regel-
mifBig Gesprache mit der PPP-Task Force NRW tiiber die Chancen und Risiken
einer Umsetzung als PPP-Modell statt, wobei projektspezifische Problemstel-
lungen und mogliche Losungsansitze offen diskutiert wurden.

In den Projektgruppen wurden i.d.R. Vertreter des Amtes fiir Gebdudebewirt-
schaftung/Immobilienmanagement, des Rechnungspriifungsamtes, des Recht-
samtes, der Kdimmerei, des Schulverwaltungsamtes sowie zum Teil auch Schul-
leiter in den Entscheidungsprozess eingebunden. In regelmiflig tagenden
Lenkungsgruppen oder im Rahmen von interfraktionellen Sitzungen wurden die
Vertreter des Rates iiber den Stand des PPP-Beschaffungsprozesses informiert
und konnten Einfluss auf das weitere Vorgehen nehmen.

2.1.2 Vorgehen bei der Projektplanung

Zu Beginn der Pilotprojekte war der Prozess der politischen Willensbildung in
den Kommunen oft noch nicht vollstindig abgeschlossen. Bestimmte Entschei-
dungen iiber den Umfang bzw. Inhalt des Projektes waren noch nicht abschlie-
Bend getroffen.

1.d.R. frishzeitige
Bildung einer Pro-
jektgruppe

Beteiligung einer
Vielzahl von Inferes-
sensgruppen

Lu Projekibeginn
bestanden zum Teil
unklare Ziele und
Projektinhalte
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Frithphasenbera-
tung der PPP-Task
Force NRW hot
Unterstiitzung

Auswahl der Pilot-
kommunen nach
Einschiitzung der

PPP-Eignung

Unklarheiten bestanden z.B. iiber die Anzahl der Schulen, die letztendlich Ver-
tragsbestandteil werden sollten. Auch das Leistungsspektrum eines moglichen
PPP-Projektes wurde oft noch ausfiihrlich diskutiert. Beispielsweise bestand die
Frage, ob die Reinigungs- und Hausmeisterleistungen in das Projekt integriert
werden sollten oder nicht. Die Kommunen nutzten dabei das Know-how der
beteiligten Berater zur Unterstiitzung der eigenen Entscheidungsfindung.

In einem Fall konnte wihrend der friihzeitigen Diskussion alternativer Baupla-
ne mit Beratern durch die geringfiigige Verschiebung des Standortes eines zu
erstellenden Gebéudes eine erhebliche Kostenersparnis erzielt werden.

Die vorgeschaltete Beratung der Kommune in einem Stadium, in dem die
Durchfiihrung eines Vorhabens als PPP intensiv diskutiert wurde, half spitere
Probleme zu vermeiden und von Beginn an ein strukturiertes, effizientes und
letztendlich fiir die Kommune optimales Vorgehen zu etablieren. In diesem Sin-
ne leistete die PPP-Task Force NRW wertvolle Unterstiitzung. Sie konnte durch
ihre Ubersicht iiber alle Pilotprojekte Erkenntnisse weitergeben und Losungs-
wege aufzeigen.

2.1.3 PPP-Eignungsprifung durch die PPP-Task Force NRW

Im Rahmen ihrer Bewerbung um den PPP-Pilotstatus und die damit verbundene
finanzielle Unterstiitzung wurden die interessierten Kommunen mit ihren Pro-
jekten von der PPP-Task Force des Finanzministeriums NRW einer groben Eig-
nungspriifung unterzogen. Die von der PPP-Task Force NRW durchgefiihrte
Eignungspriifung stellte eine eigenstindige Phase vor dem eigentlichen Wirt-
schaftlichkeitsvergleich dar. Die Auswahl der ersten sieben Pilotkommunen
erfolgte anhand von definierten Kriterien, die nachstehend aufgefiihrt sind:

P Projektvolumen mindestens 10 — 15 Mio.  Investitionskosten

P Moglichst viele betriebliche Komponenten (Umfang der geplanten Leistungsiiber-
tragung auf den privaten Partner)

» Ubertragbarkeit des Vorhabens auf andere Kommunen

P Bestehen eines ausgepriigten politischen Willens, dokumentiert durch einen Rats-
bzw. Kreistagsbeschluss, das neuartige PPP-Modell umzusetzen, wenn die Wirt-
schaftlichkeit nachgewiesen wird

Abb. 3: Beurteilungskriterien der PPP-Task Force NRW bei der Auswahl der Pilotpro-
jekte
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Damit standen bei dem durchgefiihrten Test teilweise Kriterien im Mittelpunkt,
die sich aus den Zielen der PPP-Task Force NRW ableiteten, Erfahrungen bei
moglichst verschiedenartigen Konstellationen zu sammeln. Bei zukiinftigen
Projekten bietet sich dariiber hinaus fiir eine Eignungspriifung die Untersu-
chung weiterer Punkte an. Dazu zdhlen die Planung einer ergebnisorientierten
Leistungsausschreibung, das Vorliegen von Marktinteresse, das Einplanen der
Risikoiibertragung auf den Privaten und die Beriicksichtigung von Vergiitungs-
mechanismen sowie Leistungsanreizen.!

Nach Erhalt des Pilotstatus durch Feststellung der prinzipiellen PPP-Eignung
folgten in unterschiedlichem Tempo die weiteren Schritte des PPP-Beschaf-
fungsprozesses.

2.1.4 Anpassungen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches im
Projektfortschritt

In den Projekten wurden hinsichtlich der Modifikation des Leistungsinhaltes
des geplanten Projektes wihrend der Verhandlungen mit den Bietern unter-
schiedliche Erfahrungen gemacht. In einigen Pilotprojekten kam es im Zuge der
Verhandlungsverfahren zu erheblichen Anpassungen der urspriinglich erwoge-
nen Risikoverteilung und Leistungsbeschreibung. Bei Bestehen einer Entgelto-
bergrenze waren diese Anderungen des Leistungsinhaltes im Projektverlauf
besonders grof3. Beim Wirtschaftlichkeitsnachweis lag daher i.d.R. ein angepas-
ster PSC vor, der sich vom Ansatz in der Wirtschaftlichkeitsprognose unter-
schied. Eine Anpassung des PSC an Verhandlungsergebnisse mit den Bietern
war nur bei Leistungsinderungen und verdnderter Risikoverteilung vorzuneh-
men. Wurden Anderungen vereinbart, galten diese fiir alle verbleibenden Bieter
und leisteten oft einen positiven Beitrag zum Effizienzvorteil der PPP-Losung.

Innovationen durch die Bieter wurden in keinem Fall in den PSC iibernommen.
Um den Wettbewerbsvorteil fiir den jeweiligen Bieter nicht zu gefihrden, wur-
den diese Teile des Angebotes und entsprechende Bieteranfragen vertraulich
behandelt.

1 Vgl weitere Ausfithrungen zu den Kriterien in: PPP im 6ffentlichen Hochbau, Leitfaden Wirt-
schaftlichkeitsvergleich, Finanzministerium NRW, 2003; Eine detaillierte Anleitung zur
Ermittlung der PPP-Eignung eines Projektes ist verfiigbar in: PPP im 6ffentlichen Hochbau,
Leitfaden ,,.Der PPP-Eignungstest* in der Reihe ,,Erste Schritte”, Finanzministerium NRW,
2004.

Iukinftige PPP-Eig-
nungspriifung sollte
wusiitzliche Kriterien
umfassen

Teilweise erhebliche
Veréinderungen der
Leistungsheschrei-
bung und Risikover-
teilung

Innovationen der
Bieter wurden ver-
traulich behandelt
und nicht in den PSC
iibertragen
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Ein Markifest ist bei
grofler Unsicherheit
iiber die Markt-
fihigkeit des Pro-
jekts sinnvoll

Konkrete Angaben zur angestrebten Risikoverteilung und deren Anpassungen
wihrend des Verhandlungsverfahrens waren im Rahmen der Untersuchung nur
sehr begrenzt verfiigbar.? Bei Anderungen bzw. Konkretisierungen der Lei-
stungsinhalte der Projekte konnten Einzelfille recherchiert werden:

Beispiel 1:

Da die Kosten fiir die Ubernahme der Abwasserentsorgung und Versicherung in
den Angeboten aller Bieter deutlich iiber den Kosten bei Eigenerstellung lagen,
wurde diese Positionen von einer Kommune nachtriglich aus der Ausschrei-
bung herausgenommen.

Beispiel 2:
Vornehmlich aus politischen Griinden verblieben die Hausmeisterleistungen
und die Unterhaltsreinigung, die laut der Wirtschaftlichkeitsprognose auch an
den Betreiber vergeben werden sollten, bei der betreffenden Kommune. Dem
Wirtschaftlichkeitsnachweis lag damit eine angepasste Leistungsbeschreibung
zu Grunde.

Beispiel 3:

In einem anderen Beispiel erhohten sich die zu kalkulierenden Kosten des
Brandschutzes wihrend des Vergabeverfahrens. Die Anderung des PSC war
notwendig, da die Bieter in eigenen Brandschutzgutachten einen erhohten
Bedarf gegeniiber den von der Kommune im Rahmen von Brandschauen ermit-
telten MaBinahmen feststellten. Die Bieter waren nur bereit die Sicherheit in den
Gebduden zu gewihrleisten, nachdem die erweiterten Malnahmen zum Brand-
schutz in das Projekt integriert wurden.

2.2 Erfahrungen mit privaten Investoren
2.2.1 Marktinteresse privater Investoren

Um PPP-Projekte realisieren zu konnen, bedarf es der Bereitschaft der Privat-
wirtschaft, sich bereits im Vorfeld des Vergabeverfahrens in die Projektstruktu-
rierung einzubringen. Wirtschaftliche Preise konnen dabei nur entstehen, wenn
ausreichend Wettbewerb unter den Bietern herrscht. Bei Unsicherheit beziiglich
des Marktinteresses privater Unternehmen an dem geplanten Projekt ist im Vor-
feld einer Ausschreibung ein Markttest sinnvoll, bei dem potenzielle Bieter hin-

2 Vgl. den Einzelfall in Kap. 2.2.2 letzter Absatz zu den Bestrebungen einer Kommune, das
Risiko der Uberschreitung der zulissigen PCB-Grenzwerte nach der Sanierung auf den Betrei-
ber zu iibertragen.
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sichtlich ihrer Bereitschaft zur Teilnahme an der Ausschreibung unverbindlich
befragt werden.

Bei allen bisher ausgeschriebenen Pilotprojekten in NRW lagen ausreichend
viele Angebote vor, um einen Wettbewerb unter den Bietern zu garantieren.
Dabei ist festzustellen, dass neben GroBunternehmen auch zahlreiche mittel-
stindige Unternehmen im Rahmen von Konsortien als Bieter auftraten.

Bei den ersten PPP-Projekten in NRW bestand zudem durch deren Pilotcharak-
ter ein zusitzlich gesteigertes Interesse der Bieter, ein Referenzprojekt fiir wei-
tere Ausschreibungen zu erhalten. In Anbetracht der Erwartung eines sich dyna-
misch entwickelnden Markts bestand insgesamt eine hohe Bereitschaft zu
umfangreichen Zugestindnissen an den 6ffentlichen Projekttriager.

Allerdings wurde die Attraktivitit der sieben Pilot-Projekte von den Bietern u.
a. aufgrund der rdumlichen Lage und des Projektvolumens durchaus unter-
schiedlich eingeschitzt.> Der Méglichkeit zur Nutzung von Synergieeffekten zu
bestehenden Projekten und Standorten des Unternehmens wurde dabei eine
hohe Bedeutung beigemessen.

2.2.2 Bereitschaft der Bieter zur Ubernahme von Risiken

Einer der wichtigsten Grundsitze von PPP ist die Einhaltung des Risikogrund-
satzes. Dieser besagt, dass derjenige Projektpartner das jeweilige Risiko tragen
sollte, der es am besten steuern kann.

Die Bieter standen einer Ubernahme von Risiken im Allgemeinen zuriickhal-
tend, aber dennoch konstruktiv gegeniiber. Wihrend des Projektfortschritts wur-
de deutlich, dass die Bieter nach genauer Analyse und Einschitzung der Risiken
durchaus bereit waren, auf Forderungen der Kommunen einzugehen.

In den Endverhandlungen akzeptierten die Bieter sogar sehr weitgehend die
Vorstellungen des offentlichen Projekttrigers. Die Privaten boten teilweise die
Ubernahme von Risiken an, zu deren Ubernahme sie bei konventionellen Pro-
jekten i.d.R. nicht bereit wiren (z.B. Kontaminationsrisiko nach Abschluss der
SanierungsmafBnahmen). Dieser Wandel ist mit der Langfristigkeit der Projekte
aber auch mit den umfangreichen Gestaltungsmoglichkeiten dem Eintritt von
Risiken entgegen zu wirken, zu begriinden.

3 Siehe diese und weitere Projektmerkmale mit Einfluss auf das geschitzte Effizienzpotenzial
eines Projektes in Kap. 4.2.4.

Bisher lagen stets
geniigend Angebote
vor, um Wetthewerb
U generieren

Hohe Prestigewir-
kung der Pilotpro-
jeke

Unterschiedliche
Einschiitzung der
Marktattraktivitiit
der 7 Pilotprojekie
durch Private

Der Risikovertei-
lungsgrundsatz ist
v beachten

In Endverhandlun-
gen bestand Bereit-
schaft der Biefer
wesentliche Risiken
v lbernehmen

17



Bearbeitungsdauer
der Wirtschaftlich-
keitsprognose
betriigt grundsiitz-
lich ca. 10-14
Wochen bei Vorlie-
gen aller bendtigen
Daten

Die max. Daver fiir
die Erstellung der
Wirtschaftlichkeits-
prognose lag bei
iiber 12 Monaten

Durch die festgestellte PCB-Kontamination war eine Kommune verpflichtet,
die betroffenen Geb#ude in kiirzester Zeit zu sanieren, um den gesetzlichen
Grenzwert einzuhalten und die Gebédude wieder nutzen zu kénnen. Der offentli-
che Projekttriger war dabei bestrebt, das Risiko der Nichteinhaltung des Ziel-
wertes nach der Sanierung an den privaten Partner zu tibertragen. Ein Bieter sah
sich in der Lage, durch Kooperation mit einer Firma, welche auf die Sanierung
der vorliegenden Kontamination spezialisiert war, das Risiko annidhernd exakt
kalkulieren und letztendlich iibernehmen zu konnen. Die Kommune gab bereits
vor der Ausschreibung des Projektes ein Gutachten zur PCB-Kontamination in
Auftrag. Fiir die Risikotibertragung im Rahmen der PPP-Vertrage wurden die
Risiken auf den privaten Partner transferiert, die nach Mallgabe des Gutachtens
erkannt wurden.

2.3 Bearbeitungszeit fir den Wirtschaftlichkeitsvergleich

Der zeitliche Umfang einer Wirtschaftlichkeitsprognose bei PPP-Projekten im
offentlichen Hochbau lésst sich im Vorfeld nur schwer abschitzen. Der Zeitauf-
wand héngt insbesondere vom Vorhandensein der bendtigten Daten ab sowie
von deren Qualitit und der Anzahl und GroBe der untersuchten Gebidude. In
einer fritheren durch die PPP-Task Force NRW in Auftrag gegebenen Studie
wurde fiir ein Projekt mit 10 - 20 Mio.  Investitionsvolumen ein Bearbei-
tungszeitraum von 10 - 14 Wochen angegeben, wenn die erforderlichen Daten
in ausreichender Form zur Verfiigung stehen.*

Grundsitzlich bestitigte sich dieser Bearbeitungsumfang. Bei den Pilotprojek-
ten wurde ein Zeitraum von 8 - 14 Wochen fiir die Erstellung der Wirtschaft-
lichkeitsprognose benétigt. Voraussetzung war ebenfalls, dass die bendtigten
Informationen in ausreichendem MafBe vorlagen und nur noch zu plausibilisie-
ren bzw. geringfiigig zu ergidnzen waren, so dass die Daten der Bestandsanlayse
unmittelbar in die Berechnungen einflieen konnten. Es wurde aus den bisheri-
gen Projekterfahrungen auch deutlich, dass die angegebene Zeitspanne deutlich
unterschritten werden kann, sofern optimale Projektvoraussetzungen bestehen
und auf Erfahrungen mit Referenzprojekten zuriickgegriffen werden kann.

Teilweise wurde der angegebene Zeitraum aufgrund nicht vorhandener Infor-
mationen deutlich iiberschritten. Bspw. wurde die Untersuchung des Gebiu-

4 Vgl. Prof. Jacob, Erstellung eines Geriists fiir einen Public Sector Comparator bei 4 Pilotpro-
jekten im Schulbereich. TU Bergakademie Freiberg, 2003.
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debestandes und die Berechnung des Wirtschaftlichkeitsvergleiches parallel
begonnen, wodurch Bearbeitungspausen entstanden, in denen die Berechnun-
gen aufgrund ausstehender Daten unterbrochen werden mussten. Die gesamte
Bearbeitungszeit der Wirtschaftlichkeitsprognose betrug daher in einem Projekt
aufgrund eines umfangreichen Gebdudebestandes sowie des politisch vorgege-
benen Zeitplanes iiber 12 Monate.

In den beiden ersten umgesetzten PPP-Pilotprojekten in Monheim und im
Rhein-Erft-Kreis betrug der gesamte Zeitraum zwischen Bekanntmachung des
Projektes und der Zuschlagserteilung 9 Monate. In den abgeschlossenen Ver-
handlungsverfahren in Witten und Unna wurde der Zuschlag nach 8 bzw. 7
Monaten erteilt. Bei der Vergabe in Gladbeck betrug der Zeitraum zwischen der
Bekanntmachung des PPP-Projektes im EU-Amtsblatt und der Erteilung des
Zuschlages wiederum 9 Monate.

Die Angaben zeigen, dass trotz der Komplexitit der Verhandlungen eine ziigige
Bearbeitung eines PPP-Projektes im offentlichen Hochbau moglich ist. Die mit
den Projekten in Witten und Unna im Vergleich zu den ersten beiden Projekten
gesunkenen Bearbeitungszeiten deuten auf Lern- und Optimierungseftekte hin.
Dabei ist zu beachten, dass die Dauer eines Vergabeverfahrens insbesondere
von dem Projektvolumen, der Art der geplanten Mallnahmen (z.B. Neubau/
Sanierung) und lokalen Besonderheiten abhingig ist. Insgesamt ist davon aus-
zugehen, dass der angegebene Bearbeitungszeitraum zwischen 7 und 9 Mona-
ten auch als Malstab fiir zukiinftige Projekte herangezogen werden kann. Mit
einer weiteren Verkiirzung ist nicht zu rechnen.

Die Daver des
Beschaffungsprozes-
ses betrug 7-9
Monate
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Unterscheidung von
quantitativer und
qualitativer Beurtei-
lung

Allen Berechnungen
lag die Barwert-
methode zu Grunde

Beriicksichtigung
qualitativer Fakto-
ren durch Anwen-
dung der Nutzwert-
analyse méglich

3 Erfahrungen bei der Erstellung des PSC

3.1 Methodik des Wirtschaftlichkeitsvergleiches

3.1.1 Einsatz quantitativer und qualitativer Bewertungs-
methoden

Methodisch werden bei der Untersuchung der Vorteilhaftigkeit eines PPP-Pro-
jektes zwei grundsitzliche Ansitze unterschieden. Neben der quantitativen
Untersuchung konnen auch qualitative Analysen erstellt werden, um bspw. stad-
tebauliche, okologische und soziookonomische Faktoren sowie Aspekte der
Verwaltungsmodernisierung einzubeziehen.

Die quantitative Beurteilung der PPP-Pilotprojekte wurde im Rahmen von Wirt-
schaftlichkeitsprognose und -nachweis in allen Projekten durchgefiihrt. Durch-
weg lag dieser Bewertung eine dynamische Betrachtung mittels Barwertmetho-
de zu Grunde. Durch die Barwertmethode werden alle Zahlungen, die wéhrend
der gesamten Vertragslaufzeit eines PPP-Projektes anfallen, auf den Investiti-
onszeitpunkt im Vorfeld des Projektes bezogen (abdiskontiert), an dem iiber die
Form der Realisierung des Projektes entschieden wird. Dadurch werden alle
Zahlungen entsprechend ihres zeitlichen Anfallens berticksichtigt und die Ver-
gleichbarkeit verschiedener Investitionsstrategien hergestellt. Mit der durchge-
hend gewihlten Barwertmethode wurde eine erhohte Genauigkeit der Ergebnis-
se gegeniiber einer statischen Betrachtung, z.B. mittels einer Kostenvergleichs-
rechnung, erzielt.

Zur qualitativen Einschitzung von Investitionen bietet sich der Einsatz der
Nutzwertanalyse an. Durch diese Methode konnen Kriterien in die Entschei-
dungsfindung einbezogen werden, fiir die eine Angabe in quantitativer Form
(z.B. Geldeinheiten) nicht moglich ist. Das Konzept der Nutzwertanalyse sieht
vor, dass bestimmte Merkmale der zu untersuchenden Investitionsalternativen
auf einer Punkteskala bewertet werden. Aus den subjektiv geprigten Einschat-
zungen einzelner Personen wird nach Abstimmung der unterschiedlichen Mei-
nungen auf eine gemeinsame Bewertung der Gesamtnutzen der Investition
ermittelt, der zwischen einer maximalen Erfiillung (100 Punkte) und Nichterfiil-
lung (0 Punkte) der Anforderungskriterien liegt. Alternativ ist die Vorgabe von
einzelnen Auspriagungen (vollstindige-, mittlere-, geringfiigige Erfiillung) mog-
lich. Die ermittelten Punktwerte verschiedener Investitionsalternativen konnen
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als Gesamtnutzwerte der Investition gegeniibergestellt und in eine Reihenfolge
gebracht werden.’

Im Wirtschaftlichkeitsvergleich ist auf diese Weise der Vergleich der Gesamt-
nutzwerte der konventionellen Variante und des PPP-Referenzmodells denkbar.
Die Alternative mit dem hochsten Gesamtnutzwert ist nach der Nutzwertanaly-
se als die vorteilhafteste Variante einzuschitzen.

Von der Moglichkeit, die Nutzwertanalyse bei der Berechnung des Effizienz-
vorteils im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsprognose in die Beurteilung des PSC
und des PPP-Referenzmodells einzubeziehen, wurde in diesem Stadium in kei-
nem Pilotprojekt Gebrauch gemacht. Eine sinnvolle Einbeziehung qualitativer
Kriterien ist im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsprognose nur sehr eingeschriankt
moglich, da das PPP-Referenzprojekt auf den Ausgangsdaten des PSC basiert
und damit das gleiche Projektkonzept zu Grunde gelegt wird.

Bei der Ermittlung des wirtschaftlichsten Angebotes im Rahmen der durchge-
fiihrten Ausschreibungs- und Vergabeverfahren kam eine Nutzwertanalyse hin-
gegen regelmiBig zur Anwendung, um qualitative Aspekte der Angebote zu
bewerten. Hierzu wurden die Bewertungskriterien und ggf. deren Reihenfolge
bzw. Gewichtung schon in den allgemeinen Verdingungsunterlagen, die den
Bietern zugestellt wurden, angegeben. Dem Barwert der Gesamtkosten wurde
dabei stets das groBite Gewicht beigemessen. Daneben flossen bspw. die Qua-
litat der Planungen und der Architektur (Gebdudekonzeption, Funktionalitét,
Ausstattung, etc.) sowie die Mittelstandsfreundlichkeit in die Bewertung der
Angebote ein. Auf diese Weise konnten neben den Gesamtkosten auch quantita-
tive Faktoren bei der Vergabeentscheidung beriicksichtigt werden.

Der Wirtschaftlichkeitsnachweis mit der Gegeniiberstellung des wirtschaftlich-
sten Angebotes und dem ggf. angepassten PSC basierte wiederum ausschlief3-
lich auf dem Kriterium des Barwertes. Als ein Zuschlagskriterium floss der
Barwert der Investitionskosten in die Vergabeentscheidung ein. Alternativ zu
dem Vorgehen in den Pilotprojekten wire es auch moglich gewesen, die Nutz-
wertanalyse bereits in den Wirtschaftlichkeitsnachweis zu integrieren.

5  Fiir detaillierte Ausfiihrungen zur Nutzwertanalyse vgl. BMVBW, Gutachten PPP im offentli-
chen Hochbau, Band III, S.64 ff.; Gotze/ Blech, Investitionsrechnung, S.143 ff.
6 Vgl das alternative Vorgehen mit Gewichtung der Ergebnisse der Barwertmethode und der

Nutzwertanalyse zu einem Gesamtergebnis in: BMVBW, Gutachten PPP im offentlichen
Hochbau, Band III, S.74 ff.

Bei der Wirtschaft-
lichkeitsprognose
kein Einsatz der
Nutzwertanalyse

Beriicksichtigung
von qualifativen Kri-
terien bei der Ange-
hotshewertung

Beim Wirtschaftlich-
keitsnachweis aus-
schlieflich quantito-
tive Betrachtung
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Durch Diskontierung
wird die Vergleich-
barkeit von Zahlun-
gen erreicht

Ermittlung mittels
Tinsstrukturkurve
oder als durch-
schnittlicher Zinssatz
auf der Basis einer
10-jiihrigen siche-
ren Anlage

Tinssirukturkurve
ist das genaue aber
komplexere Verfah-

ren

Durchschnittlicher
Tinssatz ist das ver-
einfachte aber
anwenderfreundli-
chere Verfahren

Anwendung beider
Varianten in den
Pilotprojekfen

Projekthezogene
Ermittlung des Dis-
kontierungszinses
hat sich bewdhrt

3.1.2 Ableitung des Diskontierungszinssatzes fir die
Bewertung mittels Barwertmethode

Zur Beriicksichtigung des Zeitpunktes, an dem einzelne Zahlungen anfallen,
wird in den Berechnungen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches der Diskontie-
rungszinssatz verwendet. Damit wird die Vergleichbarkeit von Zahlungen her-
gestellt, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten anfallen. Bindende Vorgaben zur
Hohe des anzusetzenden Zinssatzes wie etwa in GroBbritannien, wo ein einheit-
licher Zinssatz vorgegeben wird, existieren in Deutschland nicht. Vielmehr ist
der Diskontierungssatz projektspezifisch in Abhingigkeit des Investitionszeit-
punktes, des am Kapitalmarkt zu diesem Zeitpunkt herrschenden Zinsniveaus
und der Vertragsdauer festzulegen. Dabei werden grundsitzlich zwei alternative
Vorgehensweisen unterschieden: Die Ableitung des Zinssatzes aus der Zins-
strukturkurve und der Einsatz des durchschnittlichen Zinssatzes einer risikolo-
sen Anlage in Form einer zehnjidhrigen Staatsanleihe.

Bei der Nutzung einer Zinsstrukturkurve wird fiir jedes Jahr der Vertragslaufzeit
ein spezieller Diskontierungszinssatz bestimmt. Die Zinsstrukturkurve wird aus
einer quasi risikofreien Anlageform abgeleitet. Die Grundlage der Berechnun-
gen bilden borsennotierte Bundesanleihen, Bundesobligationen und Bundes-
schatzanweisungen. Nachteil dieses Verfahrens ist die relativ hohe Komplexitit
und damit geringere Anwenderfreundlichkeit. Vermutlich wurde es daher auch
nur von einem Beraterteam favorisiert und bei zwei Projekten angewendet.
Demgegeniiber steht allerdings die hohere Genauigkeit.

Alternativ zur Zinsstrukturkurve bietet sich die Ableitung des Diskontierungs-
zinssatzes als Durchschnittswert auf der Basis einer zehnjihrigen risikofreien
Anlageform (i.d.R. einer Staatsanleihe) an. Der durchschnittliche Diskontie-
rungszinssatz wird dabei vereinfachend als konstanter Zinssatz {iber die gesam-
te Laufzeit angesetzt, was zu einer vereinfachten Anwendbarkeit fiihrt. Diese
Vorgehensweise erfolgte in der Mehrzahl der Pilotprojekte.

Letztlich ist die Ableitung des Diskontierungszinssatzes bei beiden Alternativen
vertretbar und zielfiihrend. In aller Regel fiihrt die Anwendung im Wirtschaft-
lichkeitsvergleich bei beiden Vorgehensweisen zur gleichen Vorteilhaftigkeit-
sentscheidung. Unterschiede treten lediglich in der absoluten Hohe der Barwer-
te der Gesamtkosten auf.

Insgesamt haben sich die projektbezogene Festlegung des Diskontierungszins-
satzes und die Anlehnung an die Finanzdaten des Kapitalmarktes bewihrt. Eine
alternativ mogliche Vorgabe eines Einheitszinssatzes, der dann pauschal fiir alle
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PPP-Projekte anzuwenden wire, mag zwar im Sinne einer moglichst weitge-
henden Standardisierung dienlich sein, wiirde aber den konkreten Realititsbe-
zug im Sinne einer individuellen Projektentwicklung zu sehr einschrinken. Die
gleiche Einschitzung fiihrte in GroBbritannien zu teilweise heftiger Kritik an
dem dort bestehenden starren Diskontierungszins. Grofle Schwankungen, wie
z.B. bei der letzten Anpassung des Diskontierungszinssatzes von 6% auf 3,5%,
konnen die Vorteilhaftigkeit der Projekte entscheidend beeinflussen oder sogar
umkehren.

3.2 Erfahrungen bei der Ermittlung der Basiskosten des PSC

Die Basiskosten enthalten alle planbaren Kosten- und Erlosstrome eines Projek-
tes. Es werden die Kosten der Planung, Errichtung und/oder Sanierung, Finan-
zierung, Bauunterhaltung, des Betriebes sowie die Kosten aller weiteren Dienst-
leistungen monetir erfasst und in den PSC eingestellt, die dem &ffentlichen
Projekttriger bei der Eigenrealisierung des zu Grunde liegenden Projektes unter
Einhaltung des festgelegten Betrachtungszeitraumes entstehen wiirden. Im Fol-
genden wird selektiv aufgezeigt, welche Erfahrungen fiir die einzelnen
Bestandteile der Basiskosten in den Pilotprojekten ermittelt werden konnten.

3.2.1 Abschéatzung der Investitionskosten bei Neubau-
und Sanierungsprojekten

Bei der Bestimmung der Investitionskosten lassen sich Unterschiede in der
Genauigkeit der Schitzung zwischen Neubauvorhaben und Sanierungsprojek-
ten feststellen.

Fiir einen Neubau sind die Investitionskosten durch erfahrene Architekten bzw.
Bauingenieure und/oder Verwaltungsmitarbeiter sowie unter Zuhilfenahme von
Literatur zur Baukalkulation grundsitzlich mit vergleichsweise hoher Genauig-
keit abschitzbar, da diesbeziiglich umfangreiche Erfahrungswerte vorliegen.
Diese Erfahrungen bestitigten sich bei den Pilotprojekten.

Wesentlich schwieriger gestaltete sich eine belastbare Kostenschitzung bei den
Sanierungsprojekten. RegelméBig mussten im Vorfeld detaillierte Bestandsauf-
nahmen erstellt werden, um den Sanierungsbedarf in der erforderlichen Genau-
igkeit bestimmen zu konnen. Hiermit war oft ein erheblicher Aufwand verbun-
den. Fiir die im Einzelnen festgelegten Sanierungsmaf3nahmen kann zwar eben-
falls auf allgemeine Kalkulationstabellen zuriickgegriffen werden. Zur Plausibi-

Basiskosten este-
hen aus mehreren
Komponenten

Kostenschiitzung ist
bei Neubauprojek-
ten unproblematisch

Fiir Kostenschiitzun-
gen bei Sanierun-
gen ist eine detail-
lierte Bestandsauf-
nahme entscheidend
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Mit externer Unter-
stiitzung oder durch
eigenes Personal

In der Mehrzahl der
Projekte lag eine
Bestandsanalyse

bereits vor Beauf-
tragung der Wirt-
schaftlichkeitspro-

gnose vor

Einsatz von Ingeni-
eurbilros zur Unter-
stiitzung oder
Durchfiihrung der
gesamten Bestands-
aufnahme war
iiblich

lisierung der Kostenschitzung ist allerdings das Urteil von Spezialisten noch
entscheidender als bei NeubaumaBnahmen.

3.2.2 Durchfihrung von Bestandsanalysen bei Sanie-
rungsprojekten

Fiir die Durchfiihrung der Bestandsanalyse bei Sanierungsobjekten kann sich
der Projekttriger eines qualifizierten technischen Beraters bedienen oder diese
mit eigenem Personal erstellen. Vor einer Bestandsaufnahme sollte der Projekt-
trager klar definierte Ziele vorgeben konnen, nach denen der Geb#dudebestand
zu beurteilen ist. In diesem Zusammenhang bietet die PPP-Task Force NRW in
einer Frithphasenberatung ebenfalls Hilfestellung und Unterstiitzung bei
grundsitzlichen Fragen zur Konzeption eines PPP-Projektes an.

Bei der Mehrzahl der Projekte mit geplanten Sanierungsmafinahmen lag bereits
vor Beauftragung der Wirtschaftlichkeitsprognose eine Bestandsanalyse vor.
Dies bot den Vorteil, dass die darauf aufbauende Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung ziigig durchgefiihrt werden konnte. Dabei war eine spitere Abstimmung
im Zuge der Wirtschaftlichkeitsprognose notwendig, um die konkretisierten
Projektziele der Kommune u.a. bei der Kostenschitzung der Sanierungen zu
berticksichtigen.

In einem der Projekte wurde im Vorfeld von der Kommune eine technische
Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben, bei der verschiedene Realisierungsvari-
anten des Vorhabens untersucht wurden. Die dafiir verwendeten Gebéudeinfor-
mationen sowie die Kostenschitzung der favorisierten Variante bildeten die
Grundlage der Wirtschaftlichkeitsprognose. Zusitzlich benétigte Informationen
wurden von den Beratern aufgenommen bzw. beim zustindigen Hochbauamt
nachgefragt.

Oft wurde ein Ingenieurbiiro zur Unterstiitzung bzw. Ubernahme der Bestands-
aufnahme hinzugezogen. In einem Projekt wurde ein Ingenieurbiiro mit der
gesamten Bestandsanalyse beauftragt. In einer anderen Kommune fiihrte der
technische Berater die Bestandsaufnahme und Schitzung der Sanierungskosten
zunichst exemplarisch fiir eine einzelne Schule durch. Gleichzeitig entwickelte
das Unternehmen ein Schema fiir die Untersuchungen der weiteren Schulen.
Die Komplettierung der Bestandsaufnahme und der Sanierungskostenermitt-
lung erfolgte anschlieBend durch die Mitarbeiter der Kommune nach den Vor-
gaben des technischen Beraters. Zum Abschluss erfolgte eine stichprobenweise
Uberpriifung der Plausibilitit der erhobenen Daten durch das Ingenieurbiiro.
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Zwar nahm die Bestandsaufnahme einen erheblich lingeren Zeitraum in
Anspruch als geplant, dafiir wurden das stiddtische Fachpersonal und dessen
Kenntnisse aktiv in die Projektvorbereitungen eingebunden und gleichzeitig
externe Beraterkosten reduziert. Im Ergebnis konnten belastbare Gebdudedaten
als wesentliche Grundlage der weiteren Berechnungen erarbeitet werden. In
dem Leitfaden Bestandsbeurteilung’ der PPP-Task Force NRW kann das bei
diesem Projekt prinzipiell angewandte Vorgehen nachgelesen werden.

Bei der Ermittlung der bisher in der Kommune fiir ein spezielles Gebdude ange-
fallenen Kosten als Ausgangsbasis fiir die Schitzung der zukiinftigen Gebaude-
kosten stellte die Kameralistik ein erhebliches Hemmnis dar. Zwar sind bspw.
die Kosten fiir den Betrieb einer Schule im Haushaltsplan einer Kommune ent-
halten, jedoch sind sie keiner Schule im Einzelnen zugeordnet. Andere Aufwen-
dungen, wie die Kosten fiir Hausmeister und Sekretdrinnen, sind in den Sam-
melnachweisen fiir Personal ,,versteckt®. Dariiber hinaus wird die Bauunterhal-
tung nicht nach der Notwendigkeit eines jederzeit funktionstiichtigen Gebéudes
bemessen, sondern unterliegt vielmehr der augenblicklichen Haushaltssituation.

Eine Beurteilung des Gebidudebestandes kann bei vorhandenen Kapazititen von
Fachkriften der Kommune durchgefiihrt werden, sollte aber zur Plausibilisie-
rung stets durch technische Berater unterstiitzt werden, welche mit zusitzlichen
Benchmarking- und Erfahrungswerten die Ergebnisse priifen. Bei der Bestands-
analyse durch einen Berater ist es daher unerlisslich, dass die kommunalen
Mitarbeiter hinzugezogen werden und ihr Wissen iiber die Gebidude und deren
Zustand einbringen. Der Umfang des kommunalen Beitrages und der Leistun-
gen des privaten Unternehmens hingen insbesondere von der Expertise der
stadtischen Mitarbeiter sowie von der Konsistenz der Gebiaudedaten ab.

Die Aufnahme des Ist-Zustandes erforderte in einigen Pilotprojekten bei der
Beurteilung spezieller Gebdudeschidden besondere Fachkenntnisse. Zu nennen
ist hier vor allem die Kontamination von Schulgebduden durch PCB in Mon-
heim. Die Kommune konnte auf Erfahrungen mit der Sanierung gleichartiger
Schéden in der Vergangenheit zuriickgreifen und belastbare Kostenkennwerte
fiir die Kalkulation des PSC zur Verfiigung stellen.

Ohne eine solide Kostenschitzung der geplanten Investition basierend auf einer
aktuellen Gebiudeanalyse ist dariiber hinaus keine solide Finanzierung des Pro-
jektes moglich. In einer Kommune lagen bei Beauftragung der Wirtschaftlich-

7 Vgl. PPP im offentlichen Hochbau, Leitfaden Bestandsbeurteilung, Finanzministerium NRW,
2004.
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keitsprognose nur grobe Kostenschitzungen aus der Vergangenheit vor. Dabei
wurden groBtenteils nur die BaumafBnahmen erfasst, die zur Erhaltung der
Funktionstiichtigkeit der Gebdude notwendig waren. Die im Zuge der Projekt-
vorbereitung durchgefiihrte detaillierte Kostenschitzung auf der Basis einer
grundlegenden Sanierung und Instandsetzung der Gebdude deckte einen weit-
aus groferen Sanierungsstau auf. Da von der Aufsichtsbehorde bisher nur die
Zustimmung fiir die vergleichsweise niedrig geschitzte Investitionssumme vor-
lag, war der nun erhohte Finanzierungsbedarf des Projektes nicht gesichert.
Eine erneute zeitintensive Vorlage bei der Aufsichtsbehtrde wurde notwendig,
verbunden mit der Gefahr, dass das verdnderte Vorhaben als nicht haushaltsver-
traglich eingeschitzt wird.

3.2.3 Nutzen von Bestandsanalysen

Der wesentliche Nutzen eines PPP-Projektes besteht in der Generierung von
Effizienzvorteilen gegeniiber der konventionellen Erstellung. Doch bereits die
Bestandsanalyse an sich weist einen Nutzen fiir den 6ffentlichen Projekttriger
auf. In zukiinftigen Planungen und MaBnahmen stehen den kommunalen Pro-
jekttrigern bzgl. des analysierten Immobilienbestandes gesicherte aussagekraf-
tige Informationen zur Verfiigung, die heute nur in wenigen Kommunen vorlie-
gen. Eine Bestandsaufnahme der zu sanierenden Gebéude in Vorbereitung eines
PPP-Projektes ermoglicht durch den generierten hohen Informationsgrad einen
konkreten Uberblick iiber den untersuchten Immobilienbestand und bildet eine
solide Grundlage fiir die weiteren Projektplanungen.

Die erhaltene Transparenz iiber den Gebdudezustand und die benétigten Investi-
tionen bleibt auch bestehen, wenn das Projekt letztendlich nicht als PPP umge-
setzt werden sollte. Die in diesem Prozess von den Verantwortlichen in den
Fachidmtern erworbenen Erkenntnisse und Fihigkeiten konnen auch fiir den im
Projekt nicht untersuchten Gebédudebestand genutzt werden, indem bspw. die
Bestandsaufnahme und -beurteilung auch bei diesen Immobilien durchgefiihrt
wird oder konkretere Schitzungen z.B. zum Sanierungsstau oder den Sanie-
rungskosten fiir vergleichbare Gebiaude vorgenommen werden konnen.

In einer Kommune konnte durch die Vorbereitungen des PPP-Projektes Einfluss
auf den Schulentwicklungsplan genommen werden. Die Bestandsaufnahme
zweier Schulen offenbarte deren hohe Betriebskosten und machte zudem deut-
lich, dass eine mogliche Sanierung im Verhiltnis zur Auslastung unwirtschaft-
lich war. Letztendlich wurde eine Losung zur Umsiedlung der betroffenen
Schiiler und Lehrer gefunden und das Gebdude geschlossen. Auch wihrend der
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Vertragslaufzeit konnen Aspekte der Schulentwicklungsplanung durch flexible
Anpassungsmoglichkeiten in den Vertragen beriicksichtigt werden. In einem der
Pilotprojekte wurden Bestimmungen dieser Art in die Vertrige aufgenommen.

Durch eine strukturierte und gezielte Systematik der Bestandsaufnahme wird
der Kommune ein Instrument an die Hand gegeben, das auf den gesamten
Immobilienbestand iibertragen werden kann und bei der Planung zukiinftiger
Vorhaben verbesserte Einschitzungen ermoglicht.

Unabhiéngig von einer Realisierung als PPP kann auf der Grundlage einer
Bestandsanalyse und deren stetiger Aktualisierung das Controlling des Gebiu-
debestandes aufgebaut und die Basis fiir ein ganzheitliches Gebiudemanage-
ment geschaffen werden. Die iibergreifende Sichtweise auf den gesamten
Immobilienbestand und die Ableitung einer zielgerichteten Portfoliostrategie
konnen einen wesentlichen Beitrag zur Optimierung des kommunalen Immobi-
lienmanagements leisten.

3.2.4 Abschéatzung der Nutzungskosten

Neben den Investitionskosten sind die zukiinftigen Kosten fiir die Nutzung und
den Betrieb eines Gebidudes zu prognostizieren und in den PSC aufzunehmen.
Unter den Nutzungskosten eines Gebdudes werden alle regelmiflig und unre-
gelmifBig wiederkehrenden Aufwendungen in der Nutzungsphase eines Gebiu-
des verstanden.?

Die Nutzungskosten gehen mit einem hohen Anteil in die Gesamtkosten iiber
den Lebenszyklus eines Gebiudes ein. Ihrer Ermittlung sollte daher besondere
Aufmerksamkeit und Sorgfalt gelten. Bei Biiro- und Verwaltungsgebiduden
erreichen die Nutzungskosten nach ca. 12 — 23 Jahren die Hohe der Baukosten,
bei Schulgebiuden bereits nach 3 — 4 Jahren.’

Bei der Abschitzung der zukiinftigen Kosten fiir Betrieb und Nutzung konnte
wiederum regelmiBig auf Benchmarking- und sonstige Erfahrungswerte des
Projekttrigers sowie der Berater zuriickgegriffen werden.

Vor allem bei Sanierungsprojekten ist eine spezifische Untersuchung der
zukiinftigen Nutzungs- und Bewirtschaftungskosten unabdingbar. Durch vorge-

8  GEFMA, Richtlinie GEFMA 200 Kosten im Facility Management, Entwurf 07/2004.

9 Vgl. Keller, Baukosten fiir Architekten, S.68; Hellerforth, Facility Management: Immobilien
optimal verwalten, S.69.
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nommene Verinderungen am Gebidude konnen Erfahrungswerte nur einge-
schrinkt als Anhaltspunkt genutzt werden und nicht ohne Anpassungen in die
Zukunft projiziert werden. Dieser Umstand soll im Folgenden anhand der bei-
spielhaften Erlduterung von spezifischen Sachverhalten der Pilotprojekte ver-
deutlicht werden.

Bei den Reinigungskosten der Vergangenheit ist davon auszugehen, dass bei der
konventionellen Realisierung durch die Kommune allein durch die Sanierung
nur geringe Anderungen entstehen, soweit die Raumausstattung beibehalten
wird. Andern sich allerdings z.B. die Reinigungsflichen oder die Reinigungsin-
tensitit etc., ist durchaus mit Abweichungen der Kosten zu rechnen. Insbeson-
dere die Anderung von Leistungsstandards und -umfingen kann erheblichen
Einfluss auf die Hohe der zukiinftigen Nutzungskosten haben.

Es konnen bspw. erhebliche Reinigungskosten eingespart werden, indem die
Waschbecken in allen Riumen entfernt werden, in denen sie nicht mehr
benotigt werden. Da die aufwendige Sduberung der Waschbecken nach der
Sanierung entfillt, konnen die zukiinftigen Reinigungskosten erheblich niedri-
ger kalkuliert werden.

Auch interne Umstrukturierungen, die ohne die Realisierung von PPP ebenfalls
erfolgt wiren, sind im PSC zu beriicksichtigen. Aufgrund des altersbedingten
Ausscheidens zweier Mitarbeiter des Amtes fiir Inmobilienmanagement in der
Zeit bis zur Umsetzung des geplanten Projektes, wurden in einer Kommune die
verringerten Personalkosten in die PSC-Modellrechnung aufgenommen. Bei
den internen Optimierungen war eine Neubesetzung der Stellen auch bei kon-
ventioneller Erstellung nicht vorgesehen.

Die aufgezeigten Beispiele stehen exemplarisch fiir eine Vielzahl von Mafinah-
men, die zeigen, in welcher Weise Optimierungen der Gebaudebewirtschaftung
gegeniiber der aktuellen Situation in den Pilotprojekten im PSC beriicksichtigt
wurden.

Eine Plausibilisierung und Hinterfragung sowie ggf. Anpassung vorhandener
Ausgangsdaten der Vergangenheit fand in allen Pilotprojekten statt. Diese Auf-
gabe wurde in der Regel durch die Berater der Kommune wahrgenommen,
indem sie Erfahrungswerte hinzuzogen oder einen Vergleich mit dhnlichen
Gebéduden, soweit vorhanden, durchfiihrten. In welchem Umfang und welcher
Qualitit die Uberpriifung und Abstimmung der Daten vorgenommen wurde,
war im Einzelnen nicht Bestandteil der vorliegenden Evaluierung.
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3.2.5 Diskussion der Beriicksichtigung von Zusatz-
einnahmen

Im Rahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches besteht die Fragestellung, inwie-
weit mogliche Zusatzeinnahmen z.B. aus der Untervermietung eines offentli-
chen Gebiudes oder Sponsoring zu berticksichtigen sind. Neben der Reduzie-
rung der anfallenden Kosten bzw. der Optimierung des Preis-Leistungsverhélt-
nisses stellt die Generierung von Zusatzeinnahmen eine Moglichkeit zur
Erhohung der Wirtschaftlichkeit eines Projektes dar. Etwaige Erlose aus der
Verwertung eines Grundstiicks am Ende der Vertragslaufzeit fielen in den Pilot-
projekten nicht an, da die Grundstiicke in jedem Fall im Eigentum der Kommu-
ne verblieben.!?

Speziell fiir Schulgebiude bietet sich aufgrund der begrenzten Nutzungsdauer
wihrend der Schulzeiten die Moglichkeit, Schulrdume in den Abendstunden, an
den Wochenenden oder in den Ferien fiir auBerschulische Zwecke zur Verfii-
gung zu stellen und damit Zusatzeinnahmen zu generieren. Nach § 47 ASchO
(Allgemeine Schulordnung) ist die Nutzung durch Dritte grundsétzlich zuldssig,
unterliegt aber mehreren Einschrinkungen. Demnach diirfen der Unterricht und
sonstige Schulveranstaltungen nicht durch auferschulische Veranstaltungen
beeintrichtigt werden (§ 47 Abs. (1) ASchO und § 22 ADO). Der Vertrieb von
Waren aller Art, wirtschaftliche Betitigung sowie Werbung zu nicht schulischen
Zwecken sind in Schulen grundsitzlich unzuléssig (§ 47 Abs. (3) und (4)
ASchQO; § 31a Abs. (3) SchVG). In den engen gesetzlichen Grenzen des SchVG
(§ 31a (2)) ist allerdings das Hinweisen auf die Leistungen Dritter in geeigneter
Weise zulidssig, ,,...wenn diese Hinweise mit dem Bildungs- und Erziehungs-
auftrag der Schule vereinbar sind und die Werbewirkung deutlich hinter den
schulischen Nutzen zuriicktritt. Die Entscheidung iiber die Zuldssigkeit eines
Sponsorings trifft die Schulleiterin oder der Schulleiter mit Zustimmung der
Schulkonferenz und des Schultrigers.*

Ein finanzieller Vorteil durch Sponsoring-Aktivititen eines privaten Dritten
wurde in einem Pilotprojekt genutzt. In diesem Fall wurde eine Vereinbarung
getroffen, die es dem Privaten ermoglichte, kleine Hinweisschilder im Bereich
der Griin- und Auflenanlagen anzubringen, die iiber die Unterstiitzung des
Unternehmens informierten. Im Gegenzug wurde eine finanzielle Entlastung
der Kommune bei dem Entgeltanteil fiir die Pflege des Aullenbereiches verein-
bart.

10 Vgl. PPP-Inhabermodell in BMVBW, Gutachten PPP im 6ffentlichen Hochbau, Band I, S.93.
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Zu einer Berticksichtigung von zusétzlichen Erlosen im Wirtschaftlichkeitsver-
gleich kam es in einem anderen der PPP-Schulprojekte. In diesem Projekt sollte
dem prognostizierten Riickgang der Schiilerzahlen Rechnung getragen werden
und eine Verkleinerung einer Schule innerhalb der Vertragslaufzeit von einem
vier- auf einen dreiziigigen Schulbetrieb in das PPP-Projekt integriert werden.
Da das zu sanierende Schulgebdude zentral in der Stadtmitte liegt, wurde eine
Vermarktung der nach der Reduzierung des Schulumfangs entstandenen Uber-
kapazitidten durch den Privaten als realistisch eingeschitzt und in die Berech-
nungen aufgenommen.

Es wurde vereinbart, dass die unterste Etage des Schulgebdudes nach Umwid-
mung und Umstellung des Schulbetriebes auf die reduzierte Flache dem priva-
ten Investor zur Vermarktung als Finzelhandelsfldche zur Verfiigung gestellt
wird. Vorgesehen ist der raumlich getrennte Schulbetrieb in den oberen Etagen
unter Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften. Entsprechende Details wie z.B.
separate Fingédnge, keine Behinderung des Schulbetriebes und kein direkter
Zugang zu den Verkaufsstitten vom Schulgeldnde wurden vertraglich festgehal-
ten.

Im Wirtschaftlichkeitsvergleich wurden in dem Projekt mogliche Zusatzeinnah-
men durch die Vermietung der frei gezogenen Flichen in Hohe des ortsiiblichen
Mietzinses beriicksichtigt. Die erwarteten Mieteinnahmen wurden sowohl im
PPP-Modell als auch im PSC angesetzt.

Die Beriicksichtigung von Zusatzeinnahmen sollte im Wirtschaftlichkeitsver-
gleich insgesamt nur dann erfolgen, wenn diese mit hoher Wahrscheinlichkeit
eintreten und von nennenswertem Umfang sind. Da dies i.d.R. bei zusitzlichen
Einnahmen aus Sponsoring etc. kaum der Fall ist, sollte bei konservativer
Berechnung auf einen Ansatz verzichtet werden. In den Pilotkommunen wurde
nach diesem Grundsatz verfahren und nur in dem vorgestellten Beispiel ein
Sponsoring beriicksichtigt.

Bei sicheren bzw. wahrscheinlichen Einnahmen, wie bei den vorgestellten
Schulprojekten, sollten die potenziellen Einnahmen in der Wirtschaftlichkeits-
prognose und dem —nachweis bei der PPP-Variante angesetzt werden. Ob auch
eine Beriicksichtigung im PSC vorzunehmen ist, muss projektspezifisch ent-
schieden werden und ist in den angegebenen Beispielen abhéingig von der Ein-
stellung des Projekttrigers zu Sponsoringaktivititen bzw. einer Verwertung der
entsprechenden Fldchen, z.B. durch Vermietung an private Nutzer.
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Ist davon auszugehen, dass eine Kommune auch in Zukunft die Rdumlichkeiten
einer Schule bzw. einer Sporthalle nahezu kostenlos der Volkshochschule bzw.
Vereinen zur Verfiigung stellen wiirde, hingegen einem privaten Betreiber darii-
ber hinaus zusitzliche Erlosmoglichkeiten er6ffnen wiirde, wire dies im Wirt-
schaftlichkeitsvergleich zu berticksichtigen. In diesem Fall wiren die erwarte-
ten Einnahmen (und zusitzlichen Kosten durch Drittnutzung) nur auf Seiten der
PPP-L6sung anzusetzen.

3.3 Erfahrungen bei der Ermittlung der Risikokosten

Die Risikoanalyse ist einer der sensibelsten und zugleich entscheidensten Berei-
che eines Wirtschaftlichkeitsvergleiches. Die gewihlten Ansidtze haben einen
hohen Einfluss auf das Ergebnis und sind daher projektspezifisch so genau wie
moglich zu erfassen sowie zwischen Beratern und Kommune abzustimmen und
zu begriinden.

3.3.1 Wesentliche Risiken bei PPP-Projekten im &ffentli-
chen Hochbau

Die wihrend der Vertragslaufzeit eines PPP-Projektes auftretenden Risiken las-
sen sich grundsitzlich in allgemeine und projektspezifische Risiken unterteilen.

Allgemeine Risiken:
Politische Risiken Kommerzielle Risiken

— Innere und dulere Sicherheit — Anderungen in der Nachfrage

— Verstéitlichung, Enteignung — Wihrungsrisiken

— Genehmigungen — Preissteigerungen wesentlicher

— Fiskalpolitik Ressourcen/Produktionsfaktoren
Rechtliche Risiken Umweltrisiken

— Gesetzesidnderung — Anderung der Umweltbe-

— Durchsetzbarkeit von Anspriichen stimmungen

— Kontflikte aus féderalen Strukturen ~ Anderung der Umweltbedingungen

Abb. 4: Allgemeine Risiken bei PPP-Projekten'!

11 Vgl Alfen, Elbing, Risikomanagement fiir Infrastrukturprojekte, 2004.
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» Zustand des
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» Nutzerverhalten
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Abb. 5: Wesentliche Risiken im Lebenszyklus eines PPP-Projektes im offentlichen
Hochbau

Allgemeine Risiken sind projektunabhéngig und kénnen von den Projektbetei-
ligten nicht direkt beeinflusst werden. Sie konnen iiber alle Phasen des Lebens-
zyklus auftreten. In Abbildung 4 wird eine Ubersicht iiber allgemeine Risiken
gegeben. Projektspezifische Risiken dagegen konnen von den Projektbeteiligten
direkt beeinflusst werden. Bei einer Gliederung nach den Phasen des Lebenszy-
klus ergibt sich die in Abbildung 5 gezeigte Ubersicht.'?

3.3.2 Identifizierte wesentliche Risiken

Zur Identifikation der Risiken eines PPP-Projektes bieten sich Workshops an,
an denen erfahrene Mitarbeiter des Projekttrigers gemeinsam mit den Fachbe-
ratern teilnehmen. In den Pilotprojekten wurden auf diese Weise die wesentli-
chen Risiken des jeweiligen Projektes ermittelt. Dabei wurden einzelne Risiken
betrachtet und deren Eintrittswahrscheinlichkeit bei dem geplanten Projekt dis-

12 In Anlehnung an Queensland Government, Queensland Government Guide- Risk Manage-

ment, 2002.
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kutiert. An dieser Stelle waren die Erfahrungen der stiddtischen Mitarbeiter
sowie die Erfahrungswerte der Berater von hoher Bedeutung. Dariiber hinaus
wurden in einigen Projekten Risikotabellen -matrizen) und Erfahrungen aus
Grofbritannien einbezogen.

In den Pilotprojekten wurden, soweit bekannt, die in Abbildung 6 aufgelisteten
iibertragbaren Schliisselrisiken (hohe Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadens-
hohe) identifiziert und in die Berechnungen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches
einbezogen. Alle aufgelisteten Risiken wurden als auf den Privaten iibertragba-
re Risiken eingeschitzt. Die tatsichliche Ubertragung der Risiken hing zum
einen von der Einstellung des Projekttrigers und zum anderen von der Bereit-
schaft des privaten Unternehmens ab, das jeweilige Risiko zu iibernehmen.

v

Planungsrisiko

v

Baukosteniiberschreitungsrisiko (soweit nicht durch Planungsénderungen der
Kommune begriindet)

Bauzeitverlidngerungsrisiko
Risiko der Uberschreitung der Betriebskosten
Risiko der Uberschreitung der Bauunterhaltungskosten

v v vV

Finanzierungsrisiko (durch Zinsbindungsphasen teilweiser Risikotibergang an die
Bank)

»  Vandalismusrisiko (teilweise iibertragbar, i.d.R. bleibt das Risiko tagsiiber wihrend
der Unterrichtszeit beim ffentlichen Projekttréger)

Abb. 6: Wesentliche, in den Pilotprojekten als iibertragbar eingeschitzte Risiken

Ein weiteres oft identifiziertes Risiko ist die Gefahr von Gesetzesidnderungen.
Dieses Risiko sollte bei der 6ffentlichen Hand verbleiben, da der Private hierauf
keinen Einfluss hat. In den Projekten wurde das Risiko in diesem Sinne gehand-
habt. Uber den Umfang der Risikoiibertragung in den Projekten, die die Umset-
zungsphase erreicht haben, lagen keine detaillierten Informationen vor, um auf
die projektspezifische Ausgestaltung zu schlieBen. Allerdings ist festzustellen,
dass die Risiken der Baukosten, Bauzeit, Betriebskosten und Gebiudeunterhal-
tung i.d.R. auf die Privaten tibertragen wurden, da diese Risiken explizit durch
den Privaten beeinflusst und gesteuert werden konnen.

In dem Abstimmungsprozess wurden auch ,,versteckte® Risikokosten aufge-
deckt. Ein offentlicher Projekttriger kalkulierte einen 20 prozentigen Aufschlag
auf die geschitzten Baukosten. Dieser ,,Sicherheitsaufschlag™ reichte erfah-
rungsgemdll aus, um etwaige Kosteniiberschreitungen (z.B. fiir bestimmte

Risiko von Gesetze-
sinderungen ver-

blieb beim 6ffentli-
chen Projekttriger

Vorhandene Risiken
waren oft nicht
sofort sichthar
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Monefarisierung
von Risiken oft in
Workshops mit
Kommune und
Beratern festgelegt

Bisherige Vorge-
hensweise sollte bei-
behalten werden

Nachtridge) abzudecken. Der so ermittelte Betrag wurde im Haushalt fiir das
Projekt veranschlagt. Nach den Gesprichen der Berater mit den kommunalen
Vertretern konnte der Kostenpuffer als Teil der Risikokosten identifiziert und
im PSC ausgewiesen werden. In dem PPP-Referenzprojekt konnte in der Wirt-
schaftlichkeitsprognose bei der Bestimmung des Baukosteniiberschreitungsrisi-
kos auf den Ansatz dieses implizit einberechneten Kostenpuffers verzichtet
werden. Bei den Baukosten wurde, ebenso wie bei der Bauzeit, fiir die PPP-
Variante stets mit einem geringeren Risikowert kalkuliert, als bei der konventio-
nellen Realisierung.

3.3.3 Monetarisierung der Risiken

Nach der Identifizierung vorliegender Risiken sind diese finanziell zu bewerten,
um sie in die Berechnungen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches einbeziehen zu
konnen.

Die Mehrzahl der Risiken wurde im Rahmen von Workshops zwischen den Ver-
tretern der Kommune und den Beratern diskutiert und bepreist. Fiir bestimmte
Risiken konnte auf Kosten zuriickgegriffen werden, die in der Vergangenheit
bei Eintritt des Risikos anfielen. In einem PPP-Pilotprojekt wurden die zu
erwartenden Kosten einer zeitlich begrenzten Auslagerung von Schiilern auf-
bauend auf den Daten der Vergangenheit abgeschitzt. Diese Kosten wurden zur
Monetarisierung des Bauzeitiiberschreitungsrisikos verwendet. Bereits in friihe-
ren Bauprojekten war die Kommune gezwungen, Schiiler kurzfristig auflerhalb
der Schule zu unterrichten. Die Kosten fiir die alternative Unterbringung dien-
ten als Grundlage fiir die Kostenannahmen.

3.3.4 Wertung des Vorgehens zur Ermittlung der Risiko-
kosten

Da kaum statistische Daten zu den Risikokosten fiir Bau- und Sanierungsmaf3-
nahmen im 6ffentlichen Hochbau in Deutschland verfiigbar sind, sollte an der
derzeitigen Vorgehensweise zur Ermittlung der Risikokosten grundsitzlich fest-
gehalten werden. Die gemeinsame Nutzung von lokalen Erfahrungswerten des
Projekttrigers und internationalen Erfahrungen aus realisierten Projekte bilden
eine ausreichend belastbare aber ausbaubare Basis zur Abschitzung der Risiko-
kosten.
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Das Ziel sollte sein, die Erfahrungen der ersten PPP-Projekte in Deutschland zu
sammeln, auszuwerten und fiir kommende Projekte als Datengrundlage nutzbar
zu machen, um diese als einen weiteren Anhaltspunkt zur Kalkulation der in
einem Projekt enthaltenen Risiken einflieBen lassen zu konnen. Eine solche
Benchmarking-Datenbank konnte durch das standardmiBige Einarbeiten aktu-
eller Projektdaten bisheriger und neu begonnener Projekte stets aktuelle Ver-
gleichswerte anbieten.

AuBerdem sollte bei der Ermittlung der Risikokosten bei zukiinftigen Projekten
eine Betrachtung der Beziehungen der Risiken untereinander angestrebt wer-
den. Die Summe der Einzelrisiken eines Projektes muss nicht zwangsldufig
dem Gesamtrisiko des Projektes entsprechen. Die Analyse der kumulierten
Risiken eines Projektes kann zu neuen Ansichten bei der Risikoabschitzung
fiihren.

3.4 Einsatz von Sensitivitats- und Szenarioanalysen

Mit einer Sensitivitidts- und Szenarioanalyse kann in der Endphase der Wirt-
schaftlichkeitsprognose die Robustheit einer Zielgrole gegeniiber einzelnen
Risiken getestet werden. Durch die Variation von Eingangsgrofen lisst sich die
dadurch bewirkte Verdnderung der Zielgroe messen und als MaB fiir den Ein-
fluss der EingangsgroBen auf das Ergebnis angeben. Werden mit den als reali-
stisch eingeschétzten Abweichungen der Eingangsgroflen nur geringe Ausschlé-
ge der Zielgrole nachgewiesen, stellt dies ein Indiz fiir die Unempfindlichkeit
des Ergebnisses gegeniiber Anderungen der Eingangsgrofen dar.

Die beiden Analyseformen unterscheiden sich darin, dass bei Sensitivititsanaly-
sen die Auswirkung der Variation eines Einzelwertes auf den Zielwert unter-
sucht wird und bei der Szenarioanalyse die Untersuchung verschiedener mogli-
cher zukiinftiger Zustinde (Szenarien) durch die Anpassung mehrerer Ein-
gangswerte vorgenommen wird.

Die Sensitivitdts- und Szenarioanalysen stellten in den Wirtschaftlichkeitspro-
gnosen der Pilotprojekte Standardinstrumente dar. Sie wurden insbesondere zur
Untersuchung der Robustheit des errechneten PPP-Effizienzvorteils eingesetzt.
Mit der Sensitivitidtsanalyse erfolgte die Untersuchung des Einflusses eines ein-
zelnen Eingangswertes auf das Ergebnis und die Identifizierung der Parameter,
die den groften Einfluss auf den Effizienzvorteil aufwiesen. Besonderes Augen-
merk lag dabei auf dem Diskontierungszinssatz.

Autbau einer Daten-
bank als Bench-
mark-Tool fiir
ukiinftige Projekte
ist anzustreben

Variation der Ein-
gangsgroBen zur
Einschiitzung der
Robustheit des
Ergebnisses

Sensitivifiits- und
Szenarioanalysen
wurden in allen
Pilotprojekten ein-
gesetzt
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Bei der Szenario-
analyse wurden
i.d.R. drei Szenarien
erstellt: best case,
most likely case und
worst case

Hiiufig erfolgte der
Vergleich von Hand-
lungsoptionen und
deren Auswirk-
ungen

Bei der Szenarioanalyse erfolgte die Bewertung von drei Zustandsauspriagun-
gen, in denen insbesondere die erkannten Eingangswerte mit hohem Einfluss
auf den PPP-Effizienzvorteil des Projektes beriicksichtigt wurden. Unterschie-
den wurden Zustinde mit Eingangsgrofien, die im ungiinstigsten Fall, im Nor-
malfall (Standard- bzw. Basisszenarios) sowie im bestmoglichen Fall zu erwar-
ten waren.

Zu den Faktoren, deren angenommener PPP-Effizienzvorteil in der Wirtschaft-
lichkeitsprognose dementsprechend variiert wurde, zihlten u.a. die Neubau-
bzw. Sanierungskosten und deren zeitlicher Umfang, die Nutzungs- und Bauun-
terhaltungskosten, die Verwaltungskosten, die Margendifferenz zwischen Kom-
munalkredit und gewerblichem Kredit, die angesetzte Eigenkapitalrendite der
Projektgesellschaft sowie deren Eigenkapitalanteil und Kosten.

Die Eingangsparameter wurden fiir die drei untersuchten Szenarien abgeschitzt
und die zu erwartenden Barwerte der Gesamtkosten des PSC und des PPP-
Referenzprojektes nach MaB3igabe der unterschiedlichen Annahmen berechnet
und anschlieend der PPP-Effizienzvorteil bzw. -nachteil ermittelt. Als Ergeb-
nis der Szenarioanalyse wurde der erwartete PPP-Effizienzvorteil in der Spanne
zwischen best case und worst case angegeben. Wurde ein einzelner Wert als
Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsprognose genannt, handelte es sich um den
Effizienzvorteil mit der hochsten angenommenen Eintrittswahrscheinlichkeit
(Basis- oder Ausgangsszenario).

Durch insgesamt geringe Abweichungen des PPP-Effizienzvorteils unter den
vorgenommenen Anderungen der Eingangsparameter konnte die Robustheit der
Ergebnisse in Wirtschaftlichkeitsprognose und -nachweis gezeigt werden. Dies
traf zu, wenn sich durch die Variation der Eingangsdaten das Gesamtergebnis
nur geringfiigig dnderte und die errechnete Vorteilhaftigkeit erhalten blieb.

Zusitzlich wurden im Vorfeld mehrerer Projekte verschiedene Handlungsoptio-
nen und deren Auswirkungen untersucht. Durch die Transparenz der monetéiren
Auswirkungen verschiedener Projektvariationen wurde den kommunalen Ent-
scheidungstragern ein zusitzliches Entscheidungsinstrument an die Hand gege-
ben. So wurde in den Analysen bspw. die Qualitit (niedriger oder hoher Stan-
dard) bzw. Strategie (kurzfristiger Funktionserhalt oder langfristige Wertstabi-
litdt der Immobile) bei den Berechnungen variiert.
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4 Die Leistungsentgelte und EFfizienzvorteilE in den
PilotProjekten

4.1 Gestaltung des Leistungsentgeltes

Das Leistungsentgelt stellt den vom offentlichen Auftraggeber an den Auftra-
gnehmer zu zahlenden Betrag fiir vereinbarungsgemal erbrachte Leistungen im
Rahmen des PPP-Projektes dar. Wihrend der Wirtschaftlichkeitsprognose wird,
basierend auf den Gesamtkosten des Projektes, aus dem PPP-Referenzprojekt
ein periodisches Entgelt abgeleitet. Beim Wirtschaftlichkeitsnachweis ergibt
sich die Hohe des Leistungsentgeltes aus dem Angebot, welches den Zuschlag
erhalten hat.

4.1.1 Konzeption eines real konstanten oder gestaffelten
Leistungsentgeltes

Bei der Konzeption des Leistungsentgeltes iiber die Vertragslaufzeit kann eine
real konstante oder real gestaffelte Entwicklung der Zahlungen unterschieden
werden. Unter einer realen Entwicklung der Zahlung wird die Entwicklung der
Zahlungen ohne Berticksichtigung der Inflation verstanden. Neben der Beriick-
sichtigung der Preisentwicklung fiihren weitere Faktoren zu einer Anderung der
Entgelthdhe, wie z.B. Entgeltinderungstatbestiinde, Preisgleitklauseln'® oder
die Auswirkungen von Bonus-Malus-Regelungen. Nach deren Beriicksichti-
gung entwickelt sich die Hohe des Leistungsentgeltes iiber die Zeit unregel-
mifig und in Spriingen.

Héhe des
Leistungs- A | T

entgeltes A —m———

Bau- und Investitionsphase
Betriebs- und Nutzungsphase

vy

Anpassung an
Preisentwicklung
Erwartetes
Leistungs-
real konstantes entgelt
Leistungsentgelt

——

32 Zeit in Jahren

Abb. 7: Idealisiertes konstantes Leistungsentgelt

13 Vgl. Kap. 4.1.3 und 4.1.4.

Das Leistungsentgelt
kann real konstant
oder gestaffelt iiber
die Vertragslaufzeit
konzipiert werden
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In Abbildung 7 ist eine idealisierte Entwicklung real konstanter Entgeltzahlun-
gen iiber die Vertraglaufzeit dargestellt. Der dunkler dargestellte, jihrlich gleich
bleibende Anteil des Entgeltes entspricht dem real konstanten Betrag. Der jahr-
lich ansteigende Entgeltanteil gibt die erwartete Inflation wieder.!* Die Summe
der beiden Anteile ergibt das gesamte zu zahlende Entgelt, soweit die oben
genannten weiteren Faktoren mit Einfluss auf das Leistungsentgelt unberiick-
sichtigt bleiben. Bei jihrlich gleich bleibenden Preissteigerungen ergibt sich der
dargestellte idealisierte Anstieg des jahrlichen Entgeltes.

Der Ansatz eines konstanten Anstieges der Inflation fiir das gesamte Entgelt
wurde in der Wirtschaftlichkeitsprognose verwendet. Im Wirtschaftlichkeits-
nachweis wurden die erwarteten Preisentwicklungen der einzelnen Entgeltbe-
standteile beriicksichtigt.'?

Die in der Abbildung 8 gezeigte real gestaffelte Entwicklung des Leistungsent-
geltes weist zwei Spriinge des realen Entgeltanteils in den Jahren 8 und 16 auf.
Die Preisentwicklung wird dabei auf die gleiche Weise wie bei dem real kon-
stanten Entgelt beriicksichtigt.

H'o:he des » Bau- und Investitionsphase
leistungs- o I > Betriebs- und Nutzungsphase
entgeltes

Anpassung an
Preisentwicklung

Erwartetes
reales Leistungs-
Leistungsentgelt entgelt

mit 2 Stufen

e

Zeit in Jahren

Abb. 8: Idealisiertes stufenweise ansteigendes Leistungsentgelt

In den beiden Abbildungen wird von einem PPP-Projekt ausgegangen, bei dem
erst nach Abschluss und Abnahme der Baumaflnahmen die Bewirtschaftungslei-

14 Siehe Kap. 4.1.4 fiir weitere Informationen zur Berticksichtigung der Inflation.

15 Vgl Kap.4.1.4.
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stungen beginnen und eine Entgeltzahlung einsetzt.'® In einigen Pilotprojekten
wurde davon abweichend bereits im ersten Vertragsjahr von der Kommune ein
Entgelt gezahlt, da Bewirtschaftungsleistungen fiir bestehende Gebidude mit der
Vertragsunterzeichnung einsetzten.

Im Folgenden werden die beiden Varianten hinsichtlich des realen Entgeltan-
teils untersucht, ohne wiederholend auf die Betrachtung der realen Hohe hinzu-
weisen. In den Pilotprojekten kamen beide Alternativen zur Anwendung. In der
Mehrzahl der Projekte wurde mit einem konstanten Entgelt geplant. Dabei han-
delt es sich vor allem um Projekte, bei denen Neubauarbeiten iiberwogen oder
zumindest einen groen Umfang einnahmen.

Bei einigen Projekten, die vorwiegend Sanierungsmaflnahmen beinhalteten,
wurde mit einem iiber die Vertragslaufzeit gestaffelten Entgelt geplant, wobei in
einem der Projekte auf Wunsch der Kommune letztendlich ein konstantes Ent-
gelt angesetzt wurde.

In dieser Kommune erfolgte eine Klassifizierung des Gebédudeportfolios nach
der Dringlichkeit von Sanierungsmafinahmen. Die kurzfristig notwendigen
Arbeiten sollten mit Beginn des Projektes ausgefiihrt werden. Die Objekte, die
noch einen akzeptablen Zustand aufwiesen, sollten erst zu einem definierten
Zeitpunkt in der Zukunft instand gesetzt werden. Auf diese Weise wurden drei
Sanierungsphasen mit jeweiliger Anpassung des Leistungsentgeltes vorgese-
hen.!’

Die Planungen in einem weiteren Projekt, bei dem ein gestaffeltes Entgelt kon-
zipiert wurde, sahen vor, dass der private Investor zunichst die Bewirtschaftung
mehrerer Schulgebidude {ibernimmt und erst zu einem definierten Projektzeit-
punkt in der Zukunft die dann nétige Sanierung ausgewihlter Gebdude vor-
nimmt. Zu diesem Zeitpunkt wurde eine Erhohung des Leistungsentgeltes vor-
gesehen. Durch den Anstieg des Entgeltes sollte dieses an die erhohten Leistun-
gen des Investors angepasst werden.

Mit der Verteilung der Sanierungsmafinahmen auf mehrere Phasen wurde das
Ziel verfolgt, den kommunalen Haushalt insgesamt moglichst gering zu bela-
sten. Dazu wurde das Leistungsentgelt an die sukzessive erbrachten Sanie-

16 Im Rahmen einer Fortfaitierung mit Einredeverzichtserkldrung ist es alternativ moglich bereits
vor Abschluss der Baumafinahmen Entgeltzahlungen nach Baufortschritt zu leisten, sobald
eine Testierung der erbrachten Bauleistungen und damit die Anerkennung der Zahlungsver-
pflichtung gegeniiber der finanzierenden Bank erfolgt ist. Vgl. PPP im 6ffentlichen Hochbau,
Finanzierungsleitfaden, Finanzministerium NRW, 2004, S.53 ff.

17 Vgl. die prinzipielle Darstellung der Abbildung 8.

Anpassung des Lei-
stungsentgelfes an
die Bau- bzw. Sanie-
rungsphasen
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Durch ein gestaffel-
tes Entgelt wird eine
Vorleistung des Pro-
jektirigers bei meh-
reren Bauphasen
vermieden

rungsarbeiten angepasst und damit vor allem in den ersten Jahren auf einem
geringen Niveau gehalten. Mit jeder der festgelegten Sanierungsphasen wurde
das Leistungsentgelt um einen definierten Betrag erhoht.

Wird im Gegensatz dazu ein Gebidude zu Beginn der Vertragslaufzeit erstellt
bzw. saniert, erhilt die Kommune in den ersten Jahren einen hoheren Gegen-
wert als die gezahlten konstanten Leistungsentgelte. Der private Partner geht
gewissermalien in ,,Vorleistung®. Bei mehreren Bau- und Sanierungsphasen ist
dies genau umgekehrt. Wird bei einem solchen Projekt ein konstantes Entgelt
angesetzt, muss die Kommune in den ersten Jahren deutlich hohere Zahlungen
aufbringen, als sie als Gegenleistung in Form der Bauleistungen bzw. der
Bewirtschaftung von Gebiduden etc. erhilt, da die zukiinftigen Investitionsko-
sten auf alle Raten umgelegt werden. Durch diese ,,Vorfinanzierung® miisste der
offentliche Auftraggeber frithzeitig mehr Kapital bereitstellen als er im gleichen
Zeitraum als Gegenleistung in Form von Dienstleistung erhilt. Bei Projekten
mit mehreren Bau- bzw. Sanierungsphasen ist daher ein gestaffeltes Entgelt
sinnvoll.

4.1.2 Zusammensetzung des Leistungsentgeltes im Wirt-
schaftlichkeitsnachweis

Den Wirtschaftlichkeitsnachweisen lag in den abgeschlossenen Projekten ein
Leistungsentgelt zu Grunde, das sich aus mehreren Bestandteilen zusammen-
setzte.!® Bei einem Pilotprojekt handelte es sich um die Komponenten, die in
Abbildung 9 aufgelistet sind. Die Komponenten (1) —(7) wurden in einem Miet-
vertrag zusammengefasst. Fiir die Bestandteile (8) und (9) wurden separate
Dienstleistungsvertriage abgeschlossen.

Fiir die einzelnen Bestandteile des Leistungsentgeltes wurden konkrete Annah-
men getroffen, die durch begriindete Prognosen unterlegt waren. Hier konnten
die Entwicklungen der Vergangenheit, statistisches Datenmaterial und Erfah-
rungs- und Benchmarkwerte der Berater hinzugezogen werden.

18  Es wird der reale Anteil des Leistungsentgeltes betrachtet. Vgl. dazu Kap. 4.1.1.
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(1) Kapitaldienst (Tilgung und Zinsen der Kredite)

(2) Anteilig vom Vermieter (privater Investor) veranschlagte Kosten fiir die Instand-
haltung, Instandsetzung, Schonheitsreparaturen und sonstige, aufgrund des Vertra-
ges zu erwartende Folgekosten

(3) Versorgung mit Energie fiir Heizung und Warmwasser (Ol, Gas, Fernwirme)
(4) Versorgung mit Strom
(5) Versicherungen

(6) Sonstige Projektkosten des Vermieters (fiir den Betrieb der Projektgesellschaft,
Mietausfallversicherung u.a.)

(7) Jahrlicher Gewinn des Vermieters
(8) Reinigung
(9) Hausmeisterleistungen

Abb. 9: Bestandteile des Leistungsentgeltes eines Pilotprojektes

4.1.3 Allgemeine Entgeltdnderungstatbesténde

Das Leistungsentgelt, welches der private Investor im Rahmen eines PPP-Pro-
jektes erhilt, stellt keine statische Grofle dar. Gleich, ob es sich um ein konstan-
tes oder gestaffeltes Entgelt handelt, wirkt sich die Entwicklung einer Vielzahl
von Faktoren auf das zu zahlende Leistungsentgelt aus.

Neben der Beriicksichtigung der Preisentwicklung haben die Auswirkungen
von Anreizsystemen (Bonus-/Malus-Systeme), Anderungen der Zielvorgaben
durch den offentlichen Auftraggeber sowie der Eintritt vertraglich fixierter Ent-
geltanderungstatbestinde Einfluss auf die Hohe des Entgeltes. Fiir eines der
Projekte wurden bzgl. des letzten Punktes die folgenden Vereinbarungen getrof-
fen:

P Sollte eine Schule geschlossen werden bzw. neu zum betreuten Portfolio hinzu-
kommen, ist eine Anpassung des Entgeltes vorzunehmen.

» Kommt es zu einer Anderung der Nutzung der Schule (Halbtags- bzw. Ganztags-
schule), ist eine Anpassung des Entgeltes notwendig.

» Ein Entgeltinderungstatbestand liegt auch vor, wenn unvorhersehbare Kosten ent-
stehen, die im Vertragswerk nicht geregelt sind, z.B. bei Feststellung einer Konta-
mination des Bodens.

Abb. 10: Vereinbarte Entgeltinderungstatbestinde

Die Hahe des Lei-
stungsentgeltes
unterliegt wihrend
der Vertragslaufzeit
verschiedenen
Anpassungsfaktoren
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Zur Beriicksichti-
gung der Inflation
wurde das Entgelt

an die Entwicklung
von Indizes gekop-
pelt

Fir einen Grofteil
von Dienstleistun-
gen sind spezifische
Indizes verfiighar

Eine exakte Bestim-
mung des Entgeltes
im Voraus ist nicht
moglich

4.1.4 Bericksichtigung der Preisentwicklung

Die Bestandteile der oben aufgefiihrten Entgeltkomponenten wurden zur
Berticksichtigung der Preisentwicklung an die Entwicklung von Indizes gekop-
pelt. Die jeweiligen Indizes spiegelten dabei die statistisch gesicherte Entwick-
lung einer bestimmten Kostenkategorie wieder. Die detaillierten Prognosen
flossen in die Berechnungen zum Wirtschaftlichkeitsnachweis ein, wihrend bei
der Wirtschaftlichkeitsprognose noch iiberschligige Preisentwicklungen der
einzelnen Kostenelemente z.B. mit der Annahme einer konstanten Inflation in
dem Berechnungsmodell kalkuliert wurden.'”

Die Anpassung des verwendeten Zinssatzes (siehe (1) in Abbildung 9) an die
aktuelle Entwicklung wihrend der Vertragslaufzeit wurde in allen Projekten
beriicksichtigt. In einigen Projekten wurde die Anpassung alle 10 Jahre an die
jeweils aktuellen Zinskonditionen Bestandteil der vertraglichen Vereinbarun-
gen. Dieses Vorgehen wurde von den 6ffentlichen Auftraggebern bereits in der
Vergangenheit fiir langfristige Vertrige praktiziert.

Bei den Energiekosten fiir Schulen erfolgte bspw. eine Kopplung an die Ent-
wicklung des Verbraucherpreisindex in Gestalt der COICOP-Nr. 045 fiir
,.Strom, Gas und andere Brennstoffe*?° Als Ausgangsbasis der vereinbarten
Energiekosten wurde der durchschnittliche Energieverbrauch fiir die Beheizung
von Hochschulen in Deutschland zu Grunde gelegt. Das beschriebene Vorgehen
wurde in dhnlicher Weise auch bei den anderen Komponenten der Abbildung 9
mit einem jeweils spezifischen Index angewendet.

Auf der Basis der zu Grunde gelegten Entgeltanpassungen konnte nur die Aus-
gangshohe, d.h. die Hohe des Leistungsentgeltes fiir den ersten Monat oder das
erste Quartal exakt bestimmt werden. Bei den folgenden Perioden waren bereits
Anpassungen aufgrund der verschiedenen Mechanismen zur Entgeltanpassung
(Kopplung an Indizes, Entgeltinderungstatbestinde) moglich. Durch die
Bertiicksichtigung der Inflation sind Verinderungen der Entgeltzahlungen in
unregelméBiger Hohe und zeitlichen Abstinden zu erwarten. Die Ermittlung
des Effizienzunterschieds zwischen PSC und PPP-Angeboten erfolgte im Wirt-
schaftlichkeitsnachweis auf der Basis der wahrscheinlichen Entwicklung der
angesetzten Indizes.

19 Vgl. Kap. 4.1.1 fiir Entgeltentwicklung bei tiberschldgiger konstanter Preisentwicklung.

20 Vgl. Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Preise, Reihe 7, Basisjahr 2000 = 100, wertgesi-
chert.
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Aufgrund der Vielzahl an Anpassungsmechanismen, die bei der Bestimmung
der Hohe des Leistungsentgeltes zu beachten sind, ldsst sich das von der Kom-
mune zu zahlende Entgelt der kommenden Jahre in seiner endgiiltigen nomina-
len Hohe?! erst bestimmen, nachdem die aktuellen Preisentwicklungen des
jeweiligen Jahres bekannt sind und der Eintritt der verschiedenen Anpassungs-
mechanismen gepriift wurde.

Durch die in Preisgleitklauseln festgeschriebene Bindung an die tatsidchliche
Entwicklung von bestimmten Indizes ist die Hohe der Leistungsentgelte an die
jeweilige allgemeine Preisentwicklung der zu Grunde liegenden Kostenbestand-
teile (z.B. Kosten der Instandhaltung oder Kosten der einzelnen Energietriger,
wie Strom, Ol und Gas) gebunden. Bei der Kopplung an einen Index kénnen fiir
die Pilotprojekte zwei unterschiedliche Vorgehensweisen unterschieden werden.

Zum einen wurde eine Anpassung der Entgeltkomponenten jeweils zum Jahres-
beginn vereinbart. Diese Vereinbarung hat den Vorteil, dass Preissteigerungen
(z.B. der Energiekosten) sofort in das Entgelt umgelegt werden und der private
Investor keine zusitzlichen Risiken der Preisentwicklung einplanen muss.

Zum anderen wurden Mindestverdnderungen der jeweiligen Indizes eingefiihrt
und vereinbart, so dass erst bei Uberschreitung dieser definierten Abweichung
eine Anpassung des Entgeltes fiir die jeweilige Komponente vorzunehmen ist.
Beispielsweise wiirde bei einem vereinbarten Mindestwert von 5% erst bei
einer Preisinderung von +/- 5% vom Ausgangswert das Leistungsentgelt um
die gesamte Hohe der eingetretenen Erhohung bzw. Reduzierung an das aktuel-
le Preisniveau angepasst werden.

Diese Mindestverinderungen begrenzten die Hiufigkeit von Anderungen des
nominalen Leistungsentgeltes und sollten zu einer gewissen Konstanz der Zah-
lungshohe fiihren. In den jeweiligen Projekten wurde damit gerechnet, dass die
Entgeltzahlungen in den ersten Jahren des Projektes voraussichtlich nahezu
konstant bleiben, bevor in den Folgejahren die ersten Indizes die vereinbarten
Mindestgrofien erreichen.

Durch die Begrenzung der Preisanpassung mit Mindestwerten konnte eine
hohere Planungssicherheit erreicht werden, da Preissteigerungen nicht sofort an
die Kommune weitergereicht werden. Es ist andererseits zu beachten, dass der
Private bestrebt ist, das fiir ihn erhohte Risiko durch die zeitversetzte Anpas-

21 Nach Beriicksichtigung der Inflation.

Die endgiltige Hohe
des zv zahlenden
Entgeltes liisst sich
nur bis zur aktuelle
Periode exakt ange-
ben

Kopplung an Indizes
durch direkte (ber-
tragung auf den
Tielwert oder Ver-
einbarung von Min-
destgrofen

Mindestwerte zur
Anpassung der Prei-
sentwicklung erzeu-
gen ein relativ kon-
stantes nominales
Leistungsengelt

Konstanz des nomi-
nalen Entgelfes in
den ersten 3-4 Jah-
ren erwartet

Erhthung der Plo-
nungssicherheit
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Die Wirtschaftlich-
keitsprognose ist fiir
alle Pilotprojekte
abgeschlosse

In allen Wirtschaft-
lichkeitsprognosen

wurde ein PPP-Effi-
zienzvorteil ermit-

telt

Im Wirtschaftlich-
keitsnachweis lug
dos Ergebnis bisher
stets im Rahmen,
den die Wirtschaft-
lichkeitsprognose
erwarten lieB

sung der Entgeltkomponenten an die Inflation durch einen Preiszuschlag im
Angebot zu kompensieren.

4.2 Diskussion der erzielten Effizienzvorteile
4.2.1 Erzielte PPP- Effizienzvorteile in den Pilotprojekten

Fiir alle sieben Pilotprojekte, die von der PPP-Task Force NRW ausgewihlt
wurden, war zum Zeitpunkt dieser Untersuchung die Wirtschaftlichkeitsprogno-
se abgeschlossen. Die Effizienzvorteile, die in den einzelnen Projekten progno-
stiziert wurden, sind soweit veroffentlicht in der Abbildung 11 aufgefiihrt.

In allen PPP-Pilotprojekten konnte in der Wirtschaftlichkeitsprognose ein Effi-
zienzvorteil des PPP-Referenzprojektes gegeniiber dem PSC ermittelt und
damit die grundlegende Einschiitzung der PPP-Eignungspriifung?? bestitigt
werden.

Fiir die bereits in der Umsetzungsphase befindlichen Projekte in Monheim am
Rhein und im Rhein-Erft-Kreis sowie seit kurzem die PPP-Projekte in Witten,
Unna und Gladbeck sind dariiber hinaus die Ergebnisse des Wirtschaftlichkeits-
nachweises angegeben. In allen Wirtschaftlichkeitsnachweisen wurde ein PPP-
Effizienzvorteil in der erwarteten Spanne bzw. GroBenordnung der Wirtschaft-
lichkeitsprognose erzielt. Fiir einen Vergleich der Projekte hinsichtlich der
erzielten PPP-Effizienzvorteile sind die in den Punkten 4.2.3 und 4.2.4 ausge-
wiesenen Erlduterungen und Einschrinkungen zu beachten.

22 Vgl. PPP-Eignungspriifung durch die PPP-Task Force NRW.
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Effizienzvorteil
Pilot- fiir PPP in der Effizienzvorteil fiir PPP
kommunen |Investitions- | Art des Wirtschaftlich- im Wirtschaftlichkeits-
in NRW volumen Projektes keitsprognose nachweis
Monheim am |24 Mio. Neubau und 15-22% 15,2 %
Rhein Sanierung
Rhein-Erft- |15 Mio. Neubau 3-12% 10,3 %
Kreis
(Frechen)
Witten 13 Mio. Neubau und 5-25% 9,3 %
Sanierung
Gladbeck 20 Mio. Neubau 1-11% 13,5 %
Unna 20 Mio. Sanierung 1-7% (5,5 %)% 6,2 %
Leverkusen |30 Mio. Sanierung noch nicht ver6f- |noch nicht abgeschlos-
(Denkmal- fentlicht sen
schutz)
Meschede 22 Mio. fast ausschlie- |2 —15% (9,2%) |noch nicht abgeschlos-
lich Sanierung sen

Abb. 11: Prognostizierte und nachgewiesene PPP-Effizienzvorteile der Pilotprojekte in
NRW, Stand Dezember 2004

Im Rhein-Erft-Kreis wurde dabei ein Effizienzvorteil am oberen Ende der
Spanne der Wirtschaftlichkeitsprognose realisiert. Insgesamt wurde bei dem
Projekt bei einem monatlichen Entgelt (real) von 160.000 (1,92 Mio. p.a.)
eine Einsparung von 5,5 Mio.  (Barwert) im Vergleich zur Eigenerstellung
ausgewiesen.*

In Monheim am Rhein wurden bei Vorgabe einer Leistungsentgeltobergrenze
von 3 Mio. p.a. jahrlich geringere Kosten der PPP-Variante gegeniiber der
Eigenrealisierung in Hohe von ca. 500.000  nachgewiesen.”® Die erzielten
Effizienzsteigerungen wurden dabei nicht zur Haushaltsentlastung, sondern zur
Ausweitung des Leistungsumfangs eingesetzt. Mit 15,2% wurde ein Effizienz-
vorteil am unteren Rand des in der Wirtschaftlichkeitsprognose angegebenen
Bereiches erzielt.

23 Die Werte in Klammern geben den prognostizierten PPP-Effizienzvorteil des Szenarios mit
der hochsten Wahrscheinlichkeit an (Basisfall). Vgl. dazu die Ausfiihrungen in Kap. 3.4.

24 Vgl. Werth, Hans Jorg; Privates Geld fiir 6ffentliche Projekte - Public-Private-Partnerships
sind in Deutschland rar, Handelsblatt, 05.03.2004 Seite 42.

25 Vgl Hr. Dr. Diinchheim, Biirgermeister der Stadt Monheim am Rhein, 4th European Congress

on Private Sector Participation in Infrastructure, Frankfurt, 09.-10.02.2004.

Deutlicher Effizienz-
vorteil durch PPP in
Frechen

In Monheim deutli-
cher Effizienzvorteil
durch PPP (trofz
eingeschriinkter
Vergabe der Gebiiu-
debewirtschaftung)
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Witten: Deutliche
Optimierung durch
PPP trotz geringem

Projekivolumen

Durch Anpassungen
der Leistungen und
Risikoverteilung
sind die Ergebnisse
von Wirtschaflich-
keitsprognose und
Wirtschaftlichkeits-
nachweis kaum ver-
gleichbar

Fiir Vergleich der
Effizienzvorteile
verschiedener Pro-
jekte besteht keine
Grundlage

Das Investitionsvolumen in Witten liegt mit ca. 13 Mio. in einer fiir PPP-Pro-
jekte kritischen GroBenordnung. Das Ergebnis mit einem PPP-Effizienzvorteil
in Hohe von 9,3% gegeniiber dem PSC zeigt, dass auch bei diesem kleineren
Projektvolumen durchaus deutliche Optimierungen mit PPP erzielt werden kon-
nen.

4.2.2 Vergleichbarkeit der Ergebnisse von Wirtschaftlich-
keitsprognose und Wirtschaftlichkeitsnachweis

Zwischen den beiden Stufen des Wirtschaftlichkeitsvergleiches bestanden in
den Projekten, bei denen die Vergabe bereits abgeschlossen war, teilweise
erhebliche Unterschiede im Leistungsinhalt und der Risikoverteilung, die im
Rahmen der Bieterverhandlungen vorgenommen wurden. Daher unterschieden
sich die der Wirtschaftlichkeitsprognose zu Grunde gelegten Projektdetails von
denen des Wirtschaftlichkeitsnachweises, wodurch ein direkter Vergleich des
prognostizierten und des nachgewiesenen Effizienzvorteils kaum moglich war.

Besonders umfangreiche Leistungsinderungen und Anpassungen der Risikover-
teilung wihrend des Verhandlungsverfahrens mit den Bietern ergaben sich im
Monheim, da hier eine Leistungsentgeltobergrenze bestand. Die Grundlagen
von Wirtschaftlichkeitsprognose und -nachweis haben sich dadurch stark verin-
dert.

4.2.3 Vergleichbarkeit der Effizienzvorteile verschiedener
Projekte

Der Effizienzvorteil des PPP-Referenzprojektes bzw. des PPP-Angebotes, wel-
ches den Zuschlag erhaltenen hat, gegeniiber dem PSC, gilt grundsitzlich nur
fiir das jeweilige betrachtete Projekt. Denn die errechnete Hohe des Effizienz-
vorteils bezieht sich ausschlieBlich auf den Vergleich zweier Beschaffungsvari-
anten fiir ein konkret definiertes Projekt.

Jedes einzelne PPP-Pilotprojekt kann daher nur vor dem Hintergrund der jewei-
ligen Leistungsinhalte, der Risikoverteilung und der in den Vertrigen getroffe-
nen Vereinbarungen bewertet werden. Da sich die Inhalte von Projekt zu Pro-
jekt unterscheiden, besteht fiir einen Vergleich der Effizienzen keine Grundlage.

Dabher ist beispielsweise ein wertender Vergleich des erzielten Effizienzvorteils
in Monheim mit den geringeren Effizienzvorteilen im Rhein-Erft-Kreis, Witten,
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Unna und Gladbeck nicht sinnvoll. Allerdings wird aus den bisher vorliegenden
Ergebnissen zum Wirtschaftlichkeitsnachweis ersichtlich, dass die sehr unter-
schiedlichen Projekte alle zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung einen
PPP-Effizienzvorteil gegeniiber der Eigenerstellung aufgewiesen haben und
davon auszugehen ist, dass diese Ergebnisse auch bei zukiinftigen Projekten
erreichbar sind.

4.2.4 Einflisse auf die Hohe des PPP-Effizienzpotenzials

Die Optimierungspotenziale einer PPP-Realisierung gegeniiber der konventio-
nellen Losung sind von den Merkmalen eines Projektes abhingig. Eine Uber-
sicht dieser Merkmale sowie ihre Ausprigungen auf den moglichen PPP-Effizi-
enzvorteil, die sich grundsitzlich aber nicht in jedem Einzelfall auch in den
Pilotprojekten bestitigt haben, sind in Abbildung 12 wiedergegeben.

Detaillierte Informationen zu den vorgestellten Effizienzfaktoren lagen zum
Zeitpunkt der Evaluierung nicht vor. Eine Analyse der Pilotprojekte hinsichtlich
der Projektmerkmale aus Abbildung 11 und ein Abgleich der darin enthaltenen
vermuteten Effizienzwirkung und dem tatséchlich erreichten PPP-Effizienzvor-
teil stellt einen Ansatzpunkt fiir weitere Untersuchungen der Pilotprojekte dar.
Idealerweise hat dann bereits eine hohere Anzahl an Projekten die Umsetzungs-
phase erreicht, wodurch nachhaltige Ergebnisse abgeleitet werden konnen.

Projektmerkmal Erwarteter Einfluss auf das PPP- Effizienzpotenzial (EP)

Projektart P Neubau: hoheres EP, da eine Optimierungen in allen Bereichen
moglich ist (EP+)

P Sanierung: niedrigeres EP, da wesentliche Parameter (z.B. Teile
der Bausubstanz) vorgegeben sind und nicht optimiert werden
konnen. AuBBerdem bestehen hohere Risiken, vor allem aus der
gegebenen Bausubstanz (EP-)

Allerdings heif3t dies nicht, dass Sanierungsprojekte nicht durch
PPP effizienter realisiert werden konnen als in Eigenregie

Investitionsvolumen P GroBes Investitionsvolumen: Transaktionskosten sind im Ver-
gleich zum Volumen gering, mehr Gestaltungsfreiraum fiir
Innovationen (EP+)

P Kleines Investitionsvolumen: Transaktionskosten sind im Ver-
hiltnis zum Projekt grof3 (EP-)

Das Effizienzpoten-
zial eines Projektes
hiingt von dessen
Merkmalen und
Inhalten ab

Untersuchung der
Effizienzpotenziale
der PPP-Projekie
bietet Ansatz zur
Verbesserung des
PPP-Eignungstestes
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Standort P Nihe zu Ballungsgebiet: Bieter konnen Synergieeffekte mit
anderen Auftrdgen oder Niederlassungen nutzen, z.B. wird kein
neues Biiro fiir die Mitarbeiter des Projektes bendotigt (EP+)

» GroBe Entfernung zu Ballungsgebiet: geringere Synergieeffek-
te mit anderen Auftrigen oder NL fiir den Privaten nutzbar. Die
Bieter miissen z.B. mit langen Anfahrten von Hausmeistern
oder der Einrichtung eines Biiros vor Ort etc. hohere Kosten
kalkulieren (EP-)

Grad der Leistungs- P Bei Ubertragung eines groBen bzw. des gesamten Dienstlei-

tibertragung stungsspektrums bzgl. eines Gebédudes/-portfolios auf einen
Privaten (z.B. Bau, Bewirtschaftung, Unterhaltung, Energielie-
ferung, etc.) konnen durch die Biindelung u.a. Masseneftekte
genutzt werden (EP+)

» Geringer Grad der Leistungsiibertragung, z.B. bei ausschliessli-

cher Beauftragung der Sanierung und Instandhaltung ohne
Energielieferung und Gebdudebewirtschaftung geringere Mas-
seneffekte nutzbar; Erhohung der Schnittstellen (EP-)

Risikoverteilung P Hohe Bereitschaft der Kommune und des Privaten eine optima-
le Risikoverteilung zu erreichen, also bestimmte Risiken selbst
zu tragen, aber auch Risiken abzugeben, die der Partner besser
und damit auch kostengiinstiger beeinflussen und kontrollieren
kann (EP+)

P Starre Vorstellungen zur Risikoverteilung ohne die Beriicksich-
tigung des Risikoverteilungsgrundsatz fithren zu erhohten
Kosten (EP-)
Marktinteresse P Hohe Anzahl an Bietern, wodurch ein gesunder Wettbewerb
erzielt wird. Bei einer Vorauswahl von 3 -5 Bietern ist ein
optimales Vergabeverfahren zu erwarten (EP+)

P Besteht kein oder nur ein eingeschrinkter Wettbewerb unter
den Bietern, sind nur geringe EP erreichbar (EP-)

Effektive Anreiz- P Durch die Schaffung von Anreizsystemen in Form von
mechanismen Bonus/Malus-Entgeltregelungen besteht eine hohe Attraktivitit
fiir optimale Leistungen des Privaten (EP+)
Bspw. Anreiz fiir den Private, dass dieser an Optimierungen in
der Betriebsphase anteilsmiBig profitiert, z.B. bei erzielten
Energiekosteneinsparungen

P Keine Anreizmechanismen fiihren zu geringem EP (EP-)

Abb. 12: Projektmerkmale und deren Einfluss auf mogliche Effizienzpotenziale in einem
Projekt

Die aufgefiihrten Finfliisse auf die Effizienzpotenziale innerhalb eines PPP-Pro-
jektes entsprechen in wesentlichen Punkten den Untersuchungskriterien bei



einer PPP-Eignungspriifung.?® Die in einer erweiterten Untersuchung gewonne-
nen Erkenntnisse konnten somit zu einer Verbesserung der PPP-Eignungsprii-
fung eingesetzt werden.

Die Tabelle erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit und steht daher der
Erginzung durch weitere Aspekte offen. Des Weiteren ist zu beachten, dass
abweichend von den angegebenen Wirkungen der Kriterien im Einzelfall auch
andere Effekte auftreten konnen. Die dargelegten Auswirkungen stellen die im
Allgemeinen zu erwartenden Folgen dar.

4.2.5 Ursprung von PPP-Effizienzvorteilen
gegeniber dem PSC

Bei der Begriindung von Effizienzvorteilen ist die Betrachtung einzelner
Kostengruppen ohne Kenntnis des Kontexts nicht aussagefihig. Ein Beispiel:
Giinstige Baukosten konnen iiber 25 Jahre iiberdurchschnittlich hohe Nutzungs-
kosten nach sich ziehen und sind somit bezogen auf den Lebenszyklus eines
Gebéudes nicht unbedingt vorteilhaft. Umgekehrt miissen hohe Baukosten kein
Indiz fiir niedrige Nutzungskosten sein.

Dennoch lisst sich im Allgemeinen festhalten, dass sich die wesentlichen Effi-
zienzgewinne der PPP-Angebote, die den Zuschlag erhaltenen haben, auf einige
Kostengruppen konzentrieren. Dabei handelt es sich um die Investitionskosten
und die Nutzungskosten im Allgemeinen sowie Baukosten- und Bauzeitiiber-
schreitungsrisiko als Teile der Risikokosten im Speziellen.

Bei den Kosten fiir Planung und Bau (Investitionskosten) lieBen sich Vorteile
fiir das PPP-Modell erzielen, die u.a. durch die gefiihrten Verhandlungsverfah-
ren und den damit erhohten Wettbewerb unter den Bietern gegeniiber einer kon-
ventionellen Ausschreibung zu begriinden waren.

Bei den Nutzungskosten konnten aufgrund der langfristigen Ausrichtung der
Projekte und der Beriicksichtigung der Aspekte des Facility Managements in
der Planung Vorteile gegeniiber der kommunalen Eigenerstellung erreicht wer-
den. Die wirtschaftliche Ausrichtung des Geb#udebetriebes sowie der Umfang
der Leistungen waren dabei von entscheidender Bedeutung. Wurden Bestand-
teile des Facility Managements (z.B. Hausmeisterleistungen, Reinigungsleistun-

26 Vgl. PPP im offentlichen Hochbau, Leitfaden ,,Der PPP-Eignungstest” in der Reihe ,,Erste
Schritte*, Finanzministerium NRW, 2004.

Die Tabelle zu Pro-
jektmerkmalen mit
Einfluss auf das EFfi-
zienzpotenzial ist
erweiterbar

Wesentliche PPP-
Effizienzvorteile
bestanden bei Bau-
kosten, Nutzungs-
kosten und Risiko-
kosten

Senkung der Nut-
zungskosten bei
PPP durch ganzheit-
liche Berachtung
und wirtschaftliche
Ausrichtung

Abgrenzung der Lei-
stungen des Priva-
ten und der Kom-
mune ist wichtig
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Uberiragungsrate
des FM stark unter-
schiedlich in Pilot-
projekten

Schnittstellenredu-
zierung durch PPP
wirkt effizienzer-
héhend

Bei Personalkosten
bestehen nur mittel-
fristig Einsparmég-
lichkeiten durch PPP

Baukosten- und
Bauzeitiiberschrei-
tungsrisiko wurden
bei PPP geringer
eingeschiitzt als bei
konventioneller
Realisierung

gen) ausgeklammert, waren dementsprechend nur geringere Einsparungen mog-
lich. Als weiterer wichtiger Aspekt erwies sich die Abgrenzung der einzelnen
Leistungsbereiche zwischen dem kommunalen Projekttriger und den privaten
Partnern. D.h. dass eine Dienstleistung moglichst in vollem Umfang von einem
Partner erbracht wird. Bspw. ist innerhalb eines Projektes die Aufteilung der
Gebédude dahin gehend zu vermeiden, dass die eine Hilfte von privatem Perso-
nal, die andere Hilfte aber weiterhin von kommunalen Mitarbeitern gereinigt
wird. Je mehr Schnittstellen bei der Erbringung der Leistungen der Gebdudebe-
wirtschaftung zu bewiltigen waren, desto hoherer Abstimmungs- und Koordi-
nationsbedarf war in den Pilotprojekten in Kauf zu nehmen.

Insgesamt wurde bei den Pilotprojekten sowohl eine nahezu vollstindige Uber-
tragungen des Facility Managements vollzogen als auch eine beschrinkte Lei-
stungsiibertragung mit wenigen Gebiudedienstleistungen umgesetzt.

Einen weiteren wesentlichen Faktor zur Erzielung von Effizienzvorteilen im
Rahmen der Bewirtschaftung stellte ein effektives Vertragsmanagement dar. Da
das wesentliche Schnittstellenmanagement zwischen dem privaten Partner oder
den privaten Partnern und deren Subunternehmen erfolgt, haben diese die Mog-
lichkeit die Prozesse wirtschaftlich zu optimieren. Die bei einer Eigenerstellung
durch den offentlichen Projekttriger wahrzunehmende Koordinierungsfunktion
aller Prozesse wihrend des Projektes fallen bei einer PPP-Losung nur in duf3erst
geringem Malle an.

Bei den Personalkosten konnten hingegen kaum Einsparungen durch PPP
erreicht werden. Mogliche Anderungen der Tarifstrukturen wurden durch iibli-
che Aufforderung zur Abgabe einer Tariftreueerkldrung teilweise eingeschrénkt.
Effizienzvorteile durch die Reduzierung des Personals wurden maximal mittel-
fristig als realisierbar angesetzt.

Bei den Risikokosten waren bei der PPP-Realisierung dadurch Vorteile erziel-
bar, dass im Idealfall derjenige Partner das jeweilige Risiko trdgt, der es am
besten beeinflussen und kontrollieren kann. Bei den Baukosten- und Bauzeitii-
berschreitungen wurde dies sehr deutlich. Aufgrund der Annahme eines opti-
mierten Managements und Controllings wurde in der Wirtschaftlichkeitspro-
gnose unterstellt, dass private Bauunternehmen angesetzte Zeit und Kosten nur
mit geringer Wahrscheinlichkeit tiberschreiten. Diese Annahme wird durch die
in der Vergangenheit realisierten Projekte mit privatwirtschaftlicher Realisie-
rung gestiitzt. Die nachtrigliche Untersuchung abgeschlossener Projekte mit
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PPP-Elementen wies auf ein deutliches Potenzial zur Effizienzsteigerung
gegeniiber der konventionellen Umsetzung hin.?’

Durch die Beriicksichtigung hiufiger auftretender zeitlicher Verzogerungen und
Erhohungen der geplanten Kosten bei offentlichen Bauvorhaben (incl. Nachtra-
ge) wurden in den Pilotprojekten fiir die Eigenrealisierung im PSC durchgéngig
hohere Risikokosten kalkuliert.

27 Vgl. BMVBW, Gutachten PPP im o6ffentlichen Hochbau, Band 1V, S.8 ff.
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In allen Wirtschaft-
lichkeitsprognosen
und bisherigen Wirt-
schaftlichkeitsnach-
weisen konnte ein
PPP-Effizienzvorteil
ermitfelt werden

Grofles Engagement
aller Projekt-
beteiligten

Bisherige gebiiu-
debezogene Kosten
waren durch die
Kameralistik kaum
erfassbar

5 Ergebnisse der Evaluierung der Wirtschaftlichkeits-
vergleiche der ersten PPP-Pilotprojekte in NRW

5.1 Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Bis zum Evaluierungszeitraum Frithjahr/Sommer 2004 sind die ersten PPP-Pro-
jekte im offentlichen Hochbau in NRW erfolgreich gestartet und teilweise
umgesetzt. Die jeweiligen Wirtschaftlichkeitsvergleiche konnten durchgingig
Effizienzvorteile der PPP-Variante prognostizieren und bei fiinf Projekten
bereits anhand ausgewihlter Angebote und mit daraufthin geschlossenen Vertri-
gen nachweisen. Es stellte sich heraus, dass auch Projekte mit einer fiir PPP kri-
tischen Grofe unter bestimmten Voraussetzungen einen PPP-Effizienzvorteil
erzielen konnen.”® Konkrete Erfahrungen in der 25-jihrigen Umsetzungsphase
konnten bisher noch nicht gesammelt werden.

Bei allen Pilotprojekten handelten die Vertreter der Kommunen bzw. des Krei-
ses in den gebildeten Projektgruppen mit grofem Engagement und Einsatz von
der Vorbereitung des Projektes bis zur Vergabe. Diese Unterstiitzung der Pro-
jekte durch die Mitarbeiter der kommunalen Projekttriger hatte einen wesentli-
chen Anteil an der erfolgreichen Umsetzung. Die Kommunen wurden dabei
durch juristische, wirtschaftliche und technische Berater unterstiitzt. Zwischen
den jeweiligen Vertretern des Projekttrigers und dem Beraterteam entwickelte
sich im Laufe des Vergabeverfahrens oft eine enge und vertrauensvolle Zusam-
menarbeit.

Als eine der wichtigsten Voraussetzungen bei der Erstellung der Wirtschaftlich-
keitsvergleiche wurde im Vorfeld von SanierungsmaBinahmen eine Bestands-
analyse durchgefiihrt. Diese ist erforderlich, um fiir die Analyse einen mog-
lichst genauen und aktuellen Datenbestand nutzen zu kénnen, wie er bei einem
Neubau bereits durch die Planungsdaten vorliegt. Darauf aufbauend wurde fiir
alle Projekte eine Schitzung der Gesamtkosten fiir den Fall einer Eigenerstel-
lung durch die Kommune vorgenommen und durch die Berater plausibilisiert.

Vor allem die Prognose der Nutzungskosten iiber die langfristige Vertragsdauer
stellte eine Herausforderung dar. Bei zu sanierenden Gebiduden konnten aus
vorhandenen Daten der vergangenen Jahre nur bedingt Riickschliisse auf
zukiinftige Kosten gezogen werden. Die Informationen lagen in den Kommu-
nen oft nur innerhalb der kameralen Gliederungssystematik vor, so dass eine

28 Vgl. weiterfilhrende Informationen zu den Voraussetzungen einer PPP-Eignung: PPP im
offentlichen Hochbau, Leitfaden ,,.Der PPP-Eignungstest® in der Reihe ,.Erste Schritte®,
Finanzministerium NRW, 2004.
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verursachungsgerechte Kostenzurechnung zu einzelnen Gebiduden kaum mog-
lich war.

Projektimmanente Risiken wurden bei allen Projekten identifiziert, monetir
bewertet und auf die Projektpartner verteilt. Bei der Abschitzung der Risikoko-
sten lagen kaum Erfahrungswerte aus deutschen Projekten vor, wodurch in den
Pilotprojekten zusitzlich auf die Erfahrungen in GroBbritannien zuriickgegrif-
fen wurde. Die Erkenntnisse der ersten Projekte werden einen Beitrag zur ver-
besserten Abschitzung bei kommenden PPP-Projekten leisten.

5.2 Empfehlungen fir zukiinftige Projekte

Die gewonnenen Erkenntnisse aus der Evaluierung werden in der folgenden
Ubersicht in Kurzform wiedergegeben. Die Zusammenstellung ermoglicht
einen schnellen Uberblick iiber die Schlussfolgerungen, die aus den Projekter-
fahrungen gezogen werden konnen. Als Empfehlungen aus den ersten PPP-
Pilotprojekten in NRW sollen sie Anhaltspunkte und Orientierungshilfe bei der
Konzeption und Planung kommender PPP-Projekte in Deutschland bieten.

Die bisher noch geringe Laufzeit der Projekte wird es erforderlich machen, die
Empfehlungen mit den spiteren Entwicklungen abzugleichen und etwaige
Anpassungen und Ergénzungen vorzunehmen.

Kriterium [Kapitel] Empfehlung

Kommunikation P Es ist eine friihzeitige Information und Beteiligung aller

[2.1.1] Entscheidungstriger, insbes. beteiligter Amter, Personalriite,
Kommunalaufsichtsbehorden sowie der Nutzer an der Vorbe-
reitung und Umsetzung des Projektes anzustreben.

P Der Einsatz einer Projektgruppe sowie einer Lenkungsgruppe
mit Beteiligung der Politik hat sich bei Planung bzw. Durch-
fithrung von PPP-Projekten bewihrt.

Markterkundungen P Sollten nur bei Projekten eingesetzt werden, bei denen

[22.1] sektorspezifisch noch keine PPP-Erfahrungen vorliegen oder
bei denen neue Risikoprofile Anwendung finden. Zudem ist ein
Einsatz bei signifikanten Marktverédnderungen sinnvoll. Bei
den Pilotprojekten konnte ein allgemein hohes Interesse priva-
ter Investoren festgestellt werden.

Bei Abschiitzung der
Risikokosten wur-
den hiivfig die
Erfahrungen aus GB
einbezogen
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Verfahrensdauer
[2.3]

P Fiir die Durchfiihrung einer Wirtschaftlichkeitsprognose bei
einem Projekt mit dhnlicher Datenqualitit, wie sie bei den
Pilotprojekten bestanden, ist im Durchschnitt mit einem Zeit-
raum von 8 — 14 Wochen zu rechnen. Voraussetzung ist das
Vorliegen der benétigten Eingangsdaten.

P Fiir den gesamten Vergabeprozess von der Ausschreibung
(Beginn des Teilnahmewettbewerbs) bis zur Vertragsunter-
zeichnung kann in erster Ndherung mit einem Zeitraum zwi-
schen 7 — 9 Monaten geplant werden.

Vertragsdauer
[1.3]

P Als Vertragsdauer bei den PPP-Projekten haben sich 25 —29
Jahre etabliert. Dieser Zeitumfang ist auch bei kommenden
Projekten als sinnvoll zu erachten.

Diskontierungszins-
satz [3.1.2]

» Die Herleitung auf der Basis einer zehnjihrigen sicheren
Anleihe sowie mittels Zinsstrukturkurve sind gleichwertig
anwendbar. Es ist nur ein geringfiigiger Unterschied bei den
berechneten Vorteilhaftigkeiten zu erwarten, der nahezu keinen
Einfluss auf die Feststellung der effizienteren Variante (PPP
oder PSC) hat.

P Unterschiede zwischen den beiden Verfahren zur Ableitung des
Diskontierungszinses ergeben sich in der absoluten Hohe der
abdiskontierten Gesamtkosten (Barwerte). Dabei ist anzumer-
ken, dass solide Eingangsdaten entscheidender sind, als die
Exaktheit des Diskontierungszinses.

Bestandsanalyse
[3.2]

» Die Durchfiihrung sollte friihzeitig, moglichst vor Beginn
der Wirtschaftlichkeitsprognose erfolgen.

P Die Erhebung kann durch die Kommunen selbst oder durch
technische Berater erfolgen. Technische Berater sollten aber
stets zumindest eine Uberpriifung der Eingangsdaten durch-
fithren und anhand von Benchmarks deren Plausibilitit bestti-
gen.

Zusatzeinnahmen
[32.5]

P Generell sollten Zusatzeinnahmen nur beriicksichtigt werden,
wenn die Einnahmen auf konkreten vertraglichen Vereinbarun-
gen beruhen und mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten.

Gestaltung des
Leistungsentgeltes
[4.1.1]

P Ein real gestaffeltes Leistungsentgelt kann bei Sanierungs-
projekten mit mehreren Sanierungsphasen sinnvoll einge-
setzt werden.

P Bei einer definierten Leistungsentgeltobergrenze erfolgt der
Wettbewerb iiber die angebotenen Leistungen. Dabei ist die
Vergleichbarkeit der Angebote schwierig und zeitaufwendig.
Als Alternative kann der Leistungsumfang so gestaltet werden,
dass die Gesamtkosten des PSC, die vorhandenen finanziellen
Mittel der Kommune nicht iiberschreiten. Dabei wird in einer
Ausschreibung die Hohe des PSC als Obergrenze fiir das Lei-
stungsentgelt definiert.




Vergleichskriterium P Der Vergleich des PSC und der PPP-Variante ist durch
beim Wirtschaftlich- ~ Gegeniiberstellung der Barwerte der Gesamtkosten herzu-
keitsvergleich /-] stellen.
P Bei real konstantem Leistungsentgelt kann alternativ ein Ver-
gleich der Hohe des Leistungsentgeltes im ersten Monat/ Quar-
tal als Vergleichsindikator gewihlt werden.

Abb. 13: Empfehlungen aus der Evaluierung der Wirtschaftlichkeitsvergleiche

5.3 Ankniipfungspunkte weiterer Untersuchungen

Die in den Pilotprojekten bzgl. des Wirtschaftlichkeitsvergleiches gesammelten
Erfahrungen geben erste Aufschliisse iiber die Einsatz- und Umsetzungsmog-
lichkeiten von PPP im offentlichen Hochbau. Allerdings haben erst fiinf Projek-
te die Umsetzungsphase erreicht und die Realisierung dieser Projekte wurde
erst im Jahr 2004 begonnen. Insgesamt lassen die gewonnenen Erfahrungswerte
keine abschlieSenden Urteile zu und erfordern weiterfiihrende Untersuchungen.

Bei den Projekten, bei denen die Ausschreibung und Vergabe noch nicht been-
det wurde, standen aufgrund der laufenden Verhandlungen nur wenige Informa-
tionen zur Verfiigung. Es ist daher erstrebenswert, eine weiterfiihrende Eva-
luierung durchzufithren, nachdem alle Pilotprojekte die Umsetzungsphase
erreicht haben und in den ersten Projekten bereits mehrjihrige Projekterfahrun-
gen vorliegen. Die in dieser Evaluierung zusammengetragenen Ergebnisse kon-
nen dabei als Vergleichs- und Ausgangsbasis dienen.

Eingeschriinkte
Datenbasis auf-
grund der friihen
Projekiphase bei
allen Pilofen

Vorliegende Ergeb-
nisse biefen Basis
fiir weitere Untersu-
chung nach mehr-
jihriger Projeki-
erfahrung
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